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Geachte leden van de raad, 
 
Met deze brief stellen wij u in de gelegenheid om uw wensen en bedenkingen kenbaar te maken 
(voorhangprocedure) voor de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026), hierna: 
Herziene AB 1974 (2026). In de raadsbrief van 22 oktober 2024 hebben wij de financiële systematiek 
en uitgangspunten voor de herziening van de erfpacht toegelicht. Op 17 juli 2025 heeft uw raad 
hierover richtinggevende moties aangenomen. Deze moties zijn verwerkt in de voorliggende stukken. 
Wij stellen u in de gelegenheid om wensen en bedenkingen kenbaar te maken. De voorliggend 
stukken bevatten geen heroverweging van deze uitgangspunten. U kunt deze tot en met 30 juni 2026 
schriftelijk indienen bij het college via het Stafbureau Gemeentesecretaris (sg@utrecht.nl). 
 
We actualiseren de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, omdat bij veel erfpachtrechten het 
erfpachttijdvak afloopt. Aan het einde van zo’n tijdvak worden zowel de erfpachtvoorwaarden als de 
grondwaarde opnieuw vastgesteld. De huidige bepalingen sluiten op onderdelen niet meer goed aan 
op wetgeving en maatschappelijke ontwikkelingen. Ook zorgt de bestaande systematiek van 
periodieke herzieningen voor onzekerheid bij erfpachters over hun toekomstige lasten. Met de 
Herziene AB 1974 (2026) kiezen we voor duidelijke en meer voorspelbare voorwaarden voor de lange 
termijn. Daarbij worden grote en onverwachte stijgingen zoveel mogelijk voorkomen. Ook ontstaat een 
systematiek zonder periodieke herzieningen op basis van eenzijdige aanpassing, die beter aansluit bij 
de afspraken die eerder contractueel zijn vastgelegd. Dit geeft erfpachters meer zekerheid en beperkt 
de mogelijkheid om de voorwaarden later eenzijdig aan te passen. De wijze waarop de grondwaarde 
wordt bepaald en de financiële systematiek zijn uitgewerkt in de financiële toelichting.  
 
De opbrengsten uit de ontvangen canon zijn opgenomen in de gemeentelijke (meerjaren)begroting. 
De bestaande erfpachtrechten vormen daarbij de basis voor de raming van deze opbrengsten. Het 
aanpassen van de erfpachtvoorwaarden kan gevolgen hebben voor de gemeentelijke inkomsten. 
Het betreft bij de herziening van de AB 1974 (vooralsnog) 156 woningen. De huidige canoninkomsten 
van de woningen, zoals opgenomen in de begroting, bedragen in 2026 € 341.000 per jaar. Wanneer 
wordt uitgegaan van een maximale stijging van WOZ-waarden van 3% tot aan de herziening en 
daarna een jaarlijkse stijging van 2% van de nieuwe canon, zullen de jaarlijkse inkomsten in 2040 zijn 
toegenomen tot € 666.000 per jaar. 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/d2f3861a-a176-4219-a0ed-b86881ce580a?documentId=8886e9b8-78ef-489d-98da-4aa003ab5cef
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Door de herzieningen in de komende jaren kunnen de canoninkomsten een stijgende lijn laten zien. 
De omvang hiervan is echter onzeker, omdat veel herzieningen pas later plaatsvinden en worden 
gebaseerd op (fictief) geïndexeerde WOZ-waarden of taxaties. Deze waarden kunnen in de tijd 
fluctueren en zijn vooraf niet goed te voorspellen. 
 
Daarnaast kunnen erfpachters ervoor kiezen om de canon af te kopen, waardoor toekomstige 
structurele canoninkomsten kunnen vervallen. Indien de herziene erfpachtvoorwaarden op termijn 
leiden tot een substantiële wijziging van de begrote erfpachtopbrengsten, wordt dit verwerkt in de 
eerstvolgende voorjaarsnota. 
 
Hieronder lichten wij per motie toe hoe invulling is gegeven aan de aangenomen moties. 
 
Motie 451 – Geen hoge opbrengsten erfpacht in de begroting! (unaniem aangenomen) 
Er is uitgesproken dat geen extra opbrengsten uit de herziening van erfpachtvoorwaarden in de 
programmabegroting worden opgenomen. 
 
Motie 454 – Maatwerk door kwijtschelding (unaniem aangenomen) 
Met deze motie is gevraagd om maatwerk voor erfpachters met een beperkte draagkracht. Hieraan 
geven we invulling met de beleidsregel kwijtschelding canonverhoging. Hierbij is aangesloten bij het 
bestaande minimabeleid van de gemeente Utrecht. Voor de vermogensgrens is aansluiting gezocht bij 
de Participatiewet en voor de bepaling van de hoogte van de kwijtschelding is gebruik gemaakt van de 
inkomensgrens ter hoogte van 125% van het wettelijk sociaal minimum. Hiermee wordt een regeling 
geboden die aansluit bij bestaand beleid en zorgt voor een evenwichtige en uitlegbare toepassing, 
waarbij ondersteuning gericht terechtkomt bij erfpachters met een beperkte draagkracht. 
 
Motie 455 – Voorkomen financiële problemen voor erfpachtcanon (unaniem aangenomen) 
Met deze motie is gevraagd om te voorkomen dat erfpachters door de canonherziening in financiële 
problemen komen. Met de beleidsregel kwijtschelding canonverhoging geven we hieraan invulling 
door, onder voorwaarden, de canonverhoging voor erfpachters met een beperkte draagkracht geheel 
of gedeeltelijk kwijt te schelden. 
 
Motie 456 – Maak erfpachtberekening transparant (unaniem aangenomen) 
Met deze motie is gevraagd om de berekening van de canon transparant en inzichtelijk te maken. 
Hieraan geven we invulling door de systematiek voor de bepaling van de grondwaarde en de canon 
expliciet en navolgbaar uit te werken in de financiële toelichting. Daarnaast is op de gemeentelijke 
website aanvullende informatie en een rekenmodel beschikbaar gesteld, zodat erfpachters beter 
inzicht krijgen in de berekening van de canon. 
 
Motie 458 – Voorkom vertraging bij toekomstige herzieningen van erfpacht (unaniem 
aangenomen) 
Met deze motie is gevraagd om vertraging bij toekomstige herzieningen van erfpacht te voorkomen. 
Om ook bij andere erfpachtvoorwaarden, waaronder de Algemene Bepalingen erfpacht 1983, 
vertraging te voorkomen, informeren we u in het tweede kwartaal van 2027 met een plan van aanpak 
en een globale planning. Daarbij wordt ook aangegeven op welke manier en op welk moment de raad 
bij dit vervolgtraject wordt betrokken. Hiermee ontstaat tijdig duidelijkheid en wordt de verdere 
uitwerking beter voorbereid en planmatig ingericht. 
 
Motie 460 – Voorspelbare erfpachtvoorwaarden (unaniem aangenomen) 
Met deze motie is gevraagd om erfpachtvoorwaarden voorspelbaarder te maken. Hieraan hebben we 
invulling gegeven door te kiezen voor een systematiek zonder periodieke canonherzieningen, waarbij 
de canon na herziening alleen nog jaarlijks wordt geïndexeerd. Daarnaast is de bepaling van de 
grondwaarde gebaseerd op een vastgelegde en vooraf kenbare systematiek, waarbij wordt gewerkt 
met een fictieve geïndexeerde WOZ-waarde voor een erfpachtrecht, uitgaande van de WOZ-waarde 
met peildatum 2024 (1974 + 50 jaar) en een vaste indexatie van 3%. Deze systematiek is uitgewerkt 
in de toelichting en toegelicht op de gemeentelijke website, inclusief een rekenmodel. Zo krijgen 
erfpachters inzicht in de opbouw en ontwikkeling van de canon op de lange termijn. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/2c41519c-a39e-4297-bcce-67998eba6a17
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/cc7c62a0-9f14-45ce-9852-ef732e7db70c
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/75e06975-19d4-49b1-b97a-3f29edf202f1
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/6498d165-cdfd-4987-9c43-fda75d892df3
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c
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Motie 461 – Bevries de conversieregeling! (III)  
Met deze motie is gevraagd om de Conversieregeling Erfpacht 2017 te bevriezen. Dit betekent dat de 
conversiewaarde vanaf het moment van aannemen van de motie alleen nog jaarlijks stijgt met een 
vast rentepercentage van 5% tot het moment van inwerkingtreding van de Herziene AB 1974 (2026). 
Hieraan geven we invulling door uit te gaan van de conversiewaarde per 17 juli 2025, die tot de 
inwerkingtreding van de Herziene AB 1974 (2026) jaarlijks wordt geïndexeerd met dit percentage, in 
combinatie met een overgangsregeling. 
 
Met deze uitwerking ontstaat een stelsel dat aanzienlijk voorspelbaarder, transparanter en beter 
uitlegbaar is voor erfpachters. Hiermee wordt op een samenhangende en zorgvuldige manier invulling 
gegeven aan de door de raad meegegeven kaders en richting. 
 
Wij stellen u in de gelegenheid om uw wensen en bedenkingen kenbaar te maken over de Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026), inclusief de daarbij behorende: 

• Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026), inclusief toelichting; 
• Herziene AB 1974 (2026), juridische toelichting; 
• Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting; 
• Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak. 

 
Dit ontwerpbesluit kan ingrijpende gevolgen hebben voor betrokken erfpachters. 
Op grond van artikel 169, vierde lid, van de Gemeentewet stellen we u in de gelegenheid om wensen 
en bedenkingen kenbaar te maken over dit ontwerpbesluit. 
 
U kunt uw wensen en bedenkingen kenbaar maken tot en met 30 juni 2026. U kunt deze schriftelijk 
indienen bij het college via het Stafbureau Gemeentesecretaris (sg@utrecht.nl). 
 
Na afloop van deze termijn betrekken we de ingediende wensen en bedenkingen bij de verdere 
besluitvorming. Na afronding van deze procedure nemen we een definitief besluit en leggen we de 
complete set Herziene AB 1974 (2026) ter vaststelling aan u voor. 
 
Ter achtergrondinformatie zijn de volgende stukken bijgevoegd: 

• Compare Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) ten opzichte van 
concept 2024; 

• Reactieverslag laatste terinzagelegging herziening Algemene erfpachtbepalingen 1974; 
• Verantwoordingsverslag inspraak herziening Algemene erfpachtbepalingen 1974; 
• Pels Rijcken Definitief Advies, 13 mei 2026. 

 
Wij hopen u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. 
 
 
Hoogachtend, 
Burgemeester en wethouders van Utrecht, 
 
 
de secretaris, de burgemeester, 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2?documentId=1135e272-ef68-44d7-80a2-601667a2ff16
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Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) 



Artikel 1. Algemeen 

Artikel 1.1 Definities 

1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder:

a. Canonpeildatum: 

Bij Einde van het Erfpachttijdvak: de eerste werkdag van het kwartaal waarin de 

gemeente de nieuwe canon schriftelijk mededeelt aan de erfpachter, danwel de 

eerste werkdag van het kwartaal waarin de erfpachter heeft verzocht om eerder te 

mogen overstappen naar de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 

(2026). 

Bij een verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.3-1.: de eerste werkdag van het kwartaal waarin de erfpachter het verzoek 

tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 2.3-1. bij 

de gemeente heeft ingediend.  

b. Canonpercentage: 

Het percentage dat gebruikt wordt voor de berekening van de canon. Dit 

percentage is gelijk aan: het gemiddelde over de periode van 25 jaar voorafgaand 

aan de Canonpeildatum van het door de Bank Nederlandse Gemeenten (BNG 

Bank) gehanteerde rentepercentage voor 25-jarige lineaire leningen minus een 

vaste inflatiecorrectie van 2% en plus een vaste opslag voor kosten en risico van 

1,1%. Het gemiddelde rentepercentage wordt berekend door de rentepercentages 

op de eerste werkdag van de honderd (100) kwartalen voorafgaand aan de 

Canonpeildatum bij elkaar op te tellen en door honderd (100) te delen (met een 

afronding op twee decimalen). Het Canonpercentage is nooit lager dan de vaste 

opslag voor kosten en risico van 1,1%. Als BNG Bank op enig moment stopt met 

de publicatie van voormelde rentepercentages, zal worden aangesloten bij een 

rentepercentage dat daarmee vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de 

gemeente. 

c. Economische meerwaarde: 

Het verschil tussen de Grondwaarde met inachtneming van de beoogde wijziging 
of splitsing als bedoeld in artikel 2.3-1. en de Grondwaarde op grond van het 
volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik, de Grondwaarde op grond 
van de volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane Opstallen en/of de 
Grondwaarde vóór de beoogde splitsing. 

d. Einde van het Erfpachttijdvak: 

De datum waarop het Erfpachttijdvak verstrijkt, danwel de eventuele eerder 
gelegen datum waarop de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) op grond van de tussen erfpachter en gemeente gemaakte afspraken van 
toepassing worden. 

e. Erfpachtakte: 

De akte van uitgifte, daarin vermelde andere akte(n) en eventuele akten van 
wijziging van het recht van erfpacht. 

f. Erfpachttijdvak: 

De periode van vijftig jaar, die is ingegaan op de datum waarop het recht van 

erfpacht is gevestigd dan wel, in het geval deze datum hiervan afwijkt, op de in de 

Erfpachtakte opgenomen of daaruit voortvloeiende ingangsdatum. 

g. Erfpachtvoorwaarden: 

de algemene bepalingen en de bijzondere voorwaarden (zoals opgenomen in de 
Erfpachtakte) gezamenlijk. 

h. Fysiek bouwrijpe staat: 

De Grond is fysiek in die kwaliteit dat direct met de bouwactiviteiten ten behoeve 
van de realisatie van de in de Erfpachtakte opgenomen bestemming kan worden 
gestart. Eventuele restanten van het vorige gebruik, bodemkwaliteit, en degelijke 
vormen geen belemmering voor de realisatie en leiden ook niet tot extra 
realisatiekosten. 



i. Grond: 

Het kadastrale perceel of de kadastrale percelen waarop het recht van erfpacht is 
gevestigd. 

j. Grondwaarde: 

De Marktwaarde van de Grond, uitgaande van zowel Fysiek bouwrijpe staat als 
Juridisch bouwrijpe staat en met inachtneming van het overeenkomstig de 
Erfpachtakte toegestane gebruik en de bebouwing dan wel de Marktwaarde van 
de Grond met inachtneming van de beoogde wijziging of splitsing als bedoeld in 
artikel 2.3-1.  

k. Grondwaarde EET: 

De waarde van de Grond zoals vastgesteld bij het Einde van het Erfpachttijdvak. 

l. Juridisch bouwrijpe staat:

De Grond is publiekrechtelijk bestemd om het toegestane gebruik en de 
bebouwing zoals opgenomen in de Erfpachtakte direct te realiseren. 

m. Marktwaarde: 

Het geschatte bedrag waartegen de Grond op de waardepeildatum zou worden 
overgedragen tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een 
zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden 
hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang. 

a. Onroerende zaak: 

De Grond en de Opstallen gezamenlijk. 

b. Opstallen: 

De op enig moment met de Grond verenigde beplantingen en de gebouwen 

en werken die duurzaam met de Grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, 

hetzij door vereniging met andere gebouwen of werken. 

Artikel 1.2 Algemeen artikel 

1.2-1. De uitgifte in erfpacht heeft plaatsgevonden

a. tegen een canon in geld; 

b. onder de Algemene bepalingen voor de uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 

(Raadsbesluit van 15 augustus 1974, ingeschreven in de openbare registers, in 

register Hypotheken 4 deel 3261 nummer 100 (reeks Utrecht)), die voor de 

periode na het Einde van het Erfpachttijdvak zijn herzien naar de onderhavige 

Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) en overigens onder 

nader vastgestelde bijzondere voorwaarden voor elke afzonderlijke uitgifte. 

Artikel 1.3 Hoofdelijke aansprakelijkheid 

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan twee of meer (rechts)personen toekomt, zijn deze 

hoofdelijk aansprakelijk voor het voldoen aan de verplichtingen, welke met betrekking 

tot dat recht tegenover de gemeente moeten worden nagekomen.  

Voor zover het recht van erfpacht wordt gesplitst in appartementsrechten wordt de 

canon bij splitsing in gelijke delen over de appartementsrechten verdeeld, tenzij 

daarvoor in het splitsingsreglement een andere verhouding is bepaald. De 

Vereniging van Eigenaren is hoofdelijk verbonden voor de canon die door één of 

meer appartementseigenaars is verschuldigd.

Artikel 1.4 Vormvoorschriften 

1.4-1. Het verlijden van de akten houdende wijziging of splitsing van het recht van erfpacht 

als bedoeld in artikel 2.3-1. of conversie van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.4 moet binnen twee maanden na dagtekening van het desbetreffende 

besluit van de gemeente plaatsvinden ten overstaan van een notaris, ter keuze van 

de erfpachter. Na het passeren moet de akte worden ingeschreven in de openbare 

registers.



1.4-2. Aan de gemeente wordt een (digitaal) afschrift aangeleverd van de in dit artikel 

bedoelde akten. Aan de gemeente wordt voorts op verzoek van de gemeente op 

kosten van de erfpachter een eerste grosse of een afschrift dan wel een uittreksel 

uitgereikt van de in dit artikel bedoelde akten.

1.4-3. Alle kosten en belastingen verbonden aan het bestaande recht van erfpacht, van 

wijziging of splitsing van het recht van erfpacht zoals beschreven in artikel 2.3-1. of 

van conversie van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 2.4 alsmede de kosten 

van eventuele kadastrale opmeting, komen voor rekening van de erfpachter. Voor 

zover deze kosten door de gemeente mochten zijn voorgeschoten, moeten deze bij 

het passeren van de in dit artikel bedoelde akten aan de gemeente worden 

terugbetaald.

Artikel 1.5 Keuze woonplaats 

1.5-1. De erfpachter moet ervoor zorgen dat zijn adres bij de gemeente bekend is 

en de gemeente daarvan schriftelijk op de hoogte stellen.

1.5-2. Als de erfpachter geen werkelijke of gekozen woonplaats in Nederland heeft, is de 

erfpachter verplicht woonplaats te kiezen ten kantore van een notaris en de 

gemeente van deze woonplaats schriftelijk op de hoogte te stellen. Bij gebreke 

daarvan wordt de erfpachter geacht woonplaats te hebben gekozen ten kantore 

van de notaris die de laatste akte met betrekking tot het recht van erfpacht heeft 

verleden.

1.5-3. De gemeente kan rechtsgeldig alle kennisgevingen, aanzeggingen en opzeggingen 

doen en alle vorderingen instellen op de aan de gemeente bekende woonplaats als 

hiervoor bedoeld.

Artikel 1.6 Toestand en aanduiding Onroerende zaak 

1.6-1. De Onroerende zaak is in erfpacht uitgegeven in de staat, waarin deze zich 

bevond bij het verlijden van de akte van uitgifte, vrij van hypothecaire 

inschrijvingen en van beslagen, doch overigens met alle heersende en lijdende 

erfdienstbaarheden en verdere rechten en lasten, daaraan verbonden, zonder dat 

de gemeente tot enige vrijwaring gehouden was. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht de hem in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak volkomen 

te kennen en heeft nooit aanspraak op vermindering van de canon vanwege verkeerde 

of onvolledige opgave van grootte, vorm, aard, bestemming of belendingen. 

1.6-3. Erfpachter kan geen vermindering, kwijtschelding of teruggave van de canon 

vorderen of verrekenen wegens schade of onheilen, van welke aard ook, noch 

wegens het gemis van het genot van de in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak, 

hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk.

Artikel 1.7 Deskundigen 

1.7-1. Waar in artikel 2.3-5. en 5.2.2-2. en 5.3.2-6. wordt gesproken over deskundigen, 

wordt daaronder verstaan een aantal van drie.

1.7-2. Als één van partijen de hoogte van de Economische meerwaarde zoals bedoeld in 

artikel 2.3-5. dan wel de hoogte van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. 

en 5.3.2-6. wenst vast te laten stellen door deskundigen, dan stelt deze partij de 

ander daarvan schriftelijk op de hoogte.

1.7-3. De in artikel 1.7-1. bedoelde deskundigen worden als volgt aangewezen: 

iedere partij benoemt binnen zes weken na de schriftelijke kennisgeving als bedoeld 

in artikel 1.7-2. een deskundige en de aldus benoemde twee deskundigen benoemen 

vervolgens gezamenlijk binnen zes weken een derde deskundige. De derde 

deskundige zal als voorzitter optreden. Iedere deskundige dient ten tijde van het 

uitbrengen van het advies te zijn ingeschreven in de daartoe bedoelde registers van 

het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) of, als het NRVT op enig 



moment ophoudt te bestaan, een daarmee vergelijkbaar instituut waardoor de 

deskundigheid van de deskundigen voldoende gewaarborgd is. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een bindend advies uit te brengen waarin zij de 

hoogte van de Economische meerwaarde zoals bedoeld in artikel 2.3-5. dan wel de 

hoogte van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. of 5.3.2-6. vaststellen. De 

deskundigen stellen hun advies vast met inachtneming van de Erfpachtvoorwaarden 

die op het recht van erfpacht van toepassing zijn. Het bindend advies wordt 

schriftelijk vastgelegd en gemotiveerd.

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een unaniem advies kunnen komen, stelt iedere 

deskundige zijn eigen advies op en geldt als bindend advies het gemiddelde van de 

twee adviezen die het dichtst bij elkaar liggen.

1.7-6. Binnen vier maanden na de aanwijzing van de derde deskundige als bedoeld in 

artikel 1.7-3. zenden de deskundigen hun bindend advies aan partijen toe. 

Voorafgaand aan het verstrekken van hun bindend advies worden partijen in de 

gelegenheid gesteld om binnen een termijn van vier weken hun zienswijze te geven 

op het conceptadvies (hoor en wederhoor). In het advies wordt door de deskundigen 

gemotiveerd aangegeven in hoeverre de ingediende zienswijzen tot wijziging van het 

conceptadvies hebben geleid en waarom.

1.7-7. In geval aan de termijnen zoals opgenomen in dit artikel dreigt niet te worden voldaan 

of niet is voldaan, kunnen partijen de aldaar gestelde termijn in onderling overleg 

verlengen. Indien partijen hierover niet tot overeenstemming kunnen komen of de 

deskundigen ook na het verstrijken van deze verlengde termijn nog geen advies 

hebben uitgebracht, staat het elk van partijen vrij zich alsnog tot de volgens de wet 

bevoegde rechter te wenden. 

1.7-8. Iedere partij draagt de kosten van de door haarzelf benoemde deskundige. De 

kosten van de derde deskundige worden door partijen ieder voor de helft gedragen.

1.7-9. Waar in deze algemene bepalingen wordt verwezen naar deskundigen, staat het elk 

van partijen vrij zich in plaats daarvan direct tot de volgens de wet bevoegde rechter 

te wenden. Als één van partijen zich schriftelijk beroept op de inschakeling van 

deskundigen zoals bedoeld in dit artikel, heeft de andere partij gedurende zes weken 

het recht te kiezen voor geschilbeslechting door de volgens de wet bevoegde rechter 

in plaats van door deskundigen. Indien die andere partij niet tijdig een keuze bekend 

maakt, beslissen de deskundigen overeenkomstig hetgeen daarover in deze 

algemene bepalingen is bepaald.

Artikel 2. Financiële verplichtingen van de erfpachter 

Artikel 2.1 Vaststelling en indexering van de canon

2.1-1. De canon die tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld is 

gebaseerd op de Grondwaarde EET en het Canonpercentage. De Grondwaarde 

EET, het gehanteerde Canonpercentage en de canon zullen worden vastgelegd 

in de Erfpachtakte.

2.1-2. De canon die tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld, wordt jaarlijks op 

1 januari geïndexeerd met 2%, zulks met inachtneming van het bepaalde in artikel 

2.1-3.  

2.1-3. De eerste indexering van de canon zal plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari 

nadat minimaal 12 maanden na het Einde van het Erfpachttijdvak zijn verstreken.

2.1-4. De gemeente informeert de erfpachter voor het einde van het kalenderjaar over de 

(geïndexeerde) canon voor het daaropvolgende kalenderjaar. Het uitblijven van 

een kennisgeving ontslaat de erfpachter niet van zijn verplichting tot tijdige betaling 

van de (geïndexeerde) canon.

Artikel 2.2 Betaling van de canon/boeten 



2.2-1. De canon is jaarlijks opeisbaar verschuldigd. De canon moet bij vooruitbetaling in 

halfjaarlijkse termijnen worden voldaan op het op een factuur aangegeven 

rekeningnummer en bij gebreke daarvan op het laatst bekende rekeningnummer, 

uiterlijk op zeven januari en zeven juli van elk jaar.

2.2-2.a. Indien de canon niet tijdig wordt betaald, wordt hij voor elke maand, dat de betaling 

te laat plaatsvindt, gerekend vanaf het tijdstip, waarop ingevolge artikel 2.2-1., 

uiterlijk had moeten worden betaald, verhoogd met één procent van het 

achterstallige bedrag. Een gedeelte van een maand wordt voor een volle maand 

gerekend. Zonder gelijktijdige voldoening van het bedrag, waarmee de canon is 

verhoogd, hoeft de betaling niet te worden aangenomen. Een en ander laat 

onverlet het recht van de gemeente om vergoeding van kosten, schade en rente te 

vorderen, indien daartoe gronden aanwezig zijn, en om nakoming te eisen.

2.2-2b. De eerste zin van artikel 2.2-2a. is niet van toepassing als de erfpachter een 

consument is. In dat geval wordt de vertragingsrente berekend overeenkomstig 

artikel 6:119 Burgerlijk Wetboek.

2.2-3.a. Als de erfpachter tekortschiet in de nakoming van zijn andere verplichtingen dan het 

betalen van de canon, kan de gemeente hem een boete opleggen van ten hoogste 

vijf maal het bedrag van de canon, dat alsdan per jaar verschuldigd is, te betalen 

binnen de daarbij door de gemeente gestelde termijn. Een en ander laat onverlet het 

recht van de gemeente om vergoeding van kosten, schade en rente te vorderen, 

indien daartoe gronden aanwezig zijn, en om nakoming te eisen.

2.2-3b. Artikel 2.2-3a. is niet van toepassing als de erfpachter een consument is. In dat 

geval geldt de wettelijke regeling.

2.2-4. Ongeacht de omschrijving die de erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 

gemeente iedere betaling aan zijn schulden toe in de volgende volgorde:

a. kosten; 

b. boete(s) verschuldigd overeenkomstig artikel 2.2-3; 

c. boete en rente(n) verschuldigd overeenkomstig artikel 2.2-2; 

d. andere dan de hiervoor onder a, b en c en hierna onder e vermelde schulden die 
de erfpachter als gevolg van het recht van erfpacht heeft; 

e. de canon of de afkoopsom als bedoeld in artikel 2.4-2. 

2.2-5. Indien de erfpachter gedurende één maand in gebreke is gebleven om de canon te 

betalen en het recht van erfpacht is bezwaard met hypotheek, geeft de gemeente 

binnen zes weken na het eindigen van de termijn van één maand aan de 

hypotheekhouders kennis van het in gebreke zijn van de erfpachter.

2.2-6. De canon en al hetgeen met betrekking tot het recht van erfpacht overigens aan de 
gemeente is verschuldigd, moeten worden betaald zonder enige korting of 
schuldvergelijking, uit welke hoofde ook. 

Artikel 2.3 Wijziging van de canon 

2.3-1. Naar aanleiding van een door de erfpachter voorgenomen en door de gemeente 

goedgekeurde wijziging van het volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik 

van de Grond en/of een wijziging van (het gebruik van) de Opstallen, een splitsing van 

het recht van erfpacht in meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht 

of toedeling of een splitsing in appartementsrechten, kan de gemeente de canon 

wijzigen.

2.3-2. De gewijzigde canon wordt berekend door de Economische meerwaarde te 

vermenigvuldigen met het Canonpercentage. De uitkomst daarvan wordt opgeteld bij 

de op het moment van de wijziging of splitsing geldende canon. De aan de 

Economische meerwaarde ten grondslag liggende Grondwaarden worden door middel 

van een taxatie bepaald met als waardepeildatum de dag waarop de erfpachter het 

verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als hiervoor bedoeld bij de 

gemeente heeft ingediend. 



2.3-3. Een verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als hiervoor 

bedoeld zal nooit leiden tot verlaging van de canon.

2.3-4. Het bedrag van de gewijzigde canon en de Economische meerwaarde waarop de 

canonverhoging is gebaseerd wordt bij aangetekende brief ter kennis gebracht 

van de erfpachter en de hypotheekhouder(s).

2.3-5. Indien de erfpachter zich niet kan verenigen met de Economische meerwaarde als 

bedoeld in artikel 2.3-4., stelt de erfpachter de gemeente hiervan bij aangetekende 

brief in kennis. Deze aangetekende brief dient uiterlijk twee maanden na de 

verzenddatum van de in artikel 2.3-4. vermelde brief door de gemeente te zijn 

ontvangen. In dat geval zullen de Grondwaarden en de Economische meerwaarde 

worden vastgesteld door deskundigen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.3-2.

2.3-6. In de akte van wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 

1.4-1. dient ook het bedrag van de gewijzigde canon en de Economische 

meerwaarde waarop de gewijzigde canon is gebaseerd te worden opgenomen.

2.3-7. Het gewijzigde gebruik van de Grond en/of de wijziging van (het gebruik van) 

de Opstallen is niet eerder toegestaan dan nadat de in artikel 1.4-1. bedoelde 

akte, is ingeschreven in de openbare registers.

2.3-8. De gewijzigde canon is verschuldigd vanaf het moment van het passeren van de in 

artikel 2.3-7. bedoelde akte.

2.3-9. Het bepaalde in artikel 2.1-2. is van overeenkomstige toepassing na wijziging 

van de canon op grond van artikel 2.3, met dien verstande dat de nieuwe 

gewijzigde canon wordt geïndexeerd op de eerstvolgende 1 januari na de 

inschrijving in de openbare registers van de in artikel 2.3-7. bedoelde akte.

Artikel 2.4 Conversie van het recht van erfpacht en afkoop van de canon 

2.4-1. Op verzoek van de erfpachter kan het recht van erfpacht worden geconverteerd 

naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden 

voor eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, waarbij de canon 

eeuwigdurend wordt afgekocht.

2.4-2. Bij conversie dient de erfpachter de canon eeuwigdurend af te kopen door betaling 

van een eenmalige afkoopsom. Deze eenmalige afkoopsom is gelijk aan de 

Grondwaarde EET vermeerderd met een index van 2% op jaarbasis vanaf het Einde 

van het Erfpachttijdvak tot de datum van het passeren van de in artikel 2.4-5. 

vermelde notariële akte. Indien de canon is gewijzigd op grond van het bepaalde in 

artikel 2.3 wordt voormelde afkoopsom verhoogd (en nooit verlaagd) met de 

Economische meerwaarde als bedoeld in dat artikel vermeerderd met een index van 

2% op jaarbasis vanaf de in artikel 2.3-2. genoemde waardepeildatum tot de datum 

van het passeren van de in artikel 2.4-5. vermelde notariële akte.  

De betaling van de afkoopsom vindt plaats via de notaris bij het passeren van de in 

artikel 2.4-5. vermelde notariële akte. 

2.4-3. a. Op het recht van erfpacht zullen bij de conversie van toepassing worden verklaard 
de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, zulks met uitzondering 
van artikel 5 van de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van gronden in erfpacht 
van de gemeente Utrecht 1989 (Raadsbesluit van 22 juni 1989, ingeschreven in de 
openbare registers, in register Hypotheken 4 deel 6242 nummer 19 (reeks Utrecht); 
(de “AV 1989”) of een daarmee vergelijkbaar artikel uit de meest recente algemene 
erfpachtvoorwaarden (aanduiding en toestand van het object). De conversie brengt 
geen wijziging in de bestaande (aansprakelijkheids)afspraken ten aanzien van 
(eventuele) bodemverontreiniging. 

b. Indien gewijzigde wet- en regelgeving daartoe aanleiding geeft, zullen in de 
Erfpachtakte tevens wijzigingen ten opzichte van de toepasselijke algemene 
erfpachtvoorwaarden worden opgenomen.



2.4-4. De bijzondere erfpachtvoorwaarden, zoals deze bij de vestiging van het recht van 

erfpacht en/of eventueel bij latere wijziging van de Erfpachtvoorwaarden zijn 

vastgelegd, worden na conversie geacht te berusten op artikel 3.1 van de AV 1989 

dan wel het daarmee vergelijkbare artikel in de laatstelijk door de gemeente 

vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder 

periodieke canonverplichting. Indien de van toepassing verklaring van de meest 

recente algemene erfpachtvoorwaarden zulks noodzakelijk maakt, kunnen de 

bijzondere erfpachtvoorwaarden worden gewijzigd.

2.4-5. De conversie van het recht van erfpacht dient te worden vastgelegd in een notariële 

akte, conform een door de gemeente voor te schrijven model. In deze akte wordt ook 

de betaling door de erfpachter van de verschuldigde afkoopsom vastgelegd. 

2.4-6. Rechten van erfpacht die zijn gesplitst in appartementsrechten komen eveneens voor 

conversie als bedoeld in artikel 2.4-1. in aanmerking. Daartoe kan een verzoek worden 

gedaan door alle appartementseigenaars gezamenlijk. De afkoopsom wordt 

overeenkomstig artikel 2.4-2. per appartementsrecht bepaald en afgerekend. De 

overige leden van dit artikel zijn van overeenkomstige toepassing. 

2.4-7. Een appartementseigenaar kan ook individueel, dus onafhankelijk van de overige 

appartementseigenaars binnen het appartementencomplex, een verzoek doen tot 

(obligatoire) conversie met betrekking tot het appartementsrecht overeenkomstig 

hetgeen in de overige leden van dit artikel is bepaald. De (obligatoire) conversie wordt 

(notarieel) vastgelegd door middel van een kwalitatieve verplichting, gezekerd met een 

kettingbeding en boetebeding. De conversie met betrekking tot het appartementsrecht 

geldt door de inschrijving in de openbare registers niet alleen voor de 

appartementseigenaar die heeft geconverteerd, maar ook voor zijn rechtsopvolger(s). 

In de notariële akte wordt vastgelegd dat de (goederenrechtelijke) conversie 

plaatsvindt onder de opschortende voorwaarde dat alle appartementseigenaars (die 

gezamenlijk gerechtigd zijn tot het recht van erfpacht), danwel hun rechtsvoorgangers, 

hebben geconverteerd naar dezelfde erfpachtvoorwaarden en dat nadat alle 

appartementseigenaars, danwel hun rechtsvoorgangers, (obligatoir) hebben 

geconverteerd, de gemeente en/of (het bestuur van) de VVE gemachtigd zijn om de 

goederenrechtelijke conversie/wijziging van de erfpachtvoorwaarden te 

constateren/bewerkstelligen. Daartoe zal in de notariële akte een volmacht worden 

opgenomen om de benodigde notariële akte te passeren. Rechtsopvolgers worden 

door middel van een kettingbeding en boetebeding eveneens verplicht een dergelijke 

volmacht af te geven. Voor zover binnen het appartementencomplex reeds één of 

meerdere conversies hebben plaatsgevonden, wordt niet geconverteerd naar de 

laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, maar naar de 

erfpachtvoorwaarden die bij die eerdere conversies van toepassing zijn verklaard voor 

zover dat eeuwigdurende erfpacht betreft zonder periodieke canonverplichting. 

Artikel 2.5 Lasten 

2.5-1. Alle lasten, welke op of in verband met de eigendom van de Onroerende zaak 

geheven worden, onder welke lasten mede eventueel verschuldigde omzetbelasting 

wordt begrepen, komen vanaf de datum van ingang van het recht van erfpacht ten 

laste van de erfpachter.

2.5-2. Wanneer de gemeente lasten, als bedoeld in artikel 2.5-1. heeft betaald, geeft de 

gemeente daarvan schriftelijk kennis aan de erfpachter. Deze is verplicht binnen één 

maand na ontvangst van de kennisgeving het opgegeven bedrag aan de gemeente 

terug te betalen.

Artikel 3. Overige verplichtingen van de erfpachter en verzuim 
Artikel 3.1 Verplichtingen van de erfpachter, welke niet zijn vermeld in artikel 2 



3.1.1-1. De erfpachter is verplicht:

a. de Onroerende zaak in behoorlijke staat, ten genoegen van de gemeente te 

onderhouden en de Opstallen bij geheel of gedeeltelijk tenietgaan (waaronder 

mede wordt verstaan gehele of gedeeltelijke sloop van Opstallen) zo spoedig 

mogelijk te herbouwen of herstellen; 

b. te gedogen, dat op, in, aan of boven de Onroerende zaak zoveel en zodanige 

palen, kabels, draden, isolatoren, rozetten, aanduidingsbordjes, schakelkasten, 

(pijp)leidingen, rioleringen, drainagebuizen en andere voorwerpen en soortgelijke 

voorzieningen, voor openbare doeleinden bestemd, worden aangebracht en in 

stand gehouden, zolang als de gemeente nodig acht dan wel worden hersteld of 

vernieuwd, wanneer dit door de gemeente zal worden gelast en verder ervoor 

zorg te dragen om alles dat krachtens het hier bepaalde is aangebracht te laten 

bestaan; omtrent de plaats, waar en de wijze waarop die voorwerpen worden 

aangebracht vindt van tevoren overleg met de erfpachter plaats. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk gevolg is van het aanbrengen, herstellen of 

vernieuwen van de in artikel 3.1.1-1. onder b. bedoelde voorwerpen (met 

toebehoren) zal door de gemeente, naar keuze van de gemeente, op kosten van de 

gemeente worden hersteld of aan de rechthebbende worden vergoed.

3.1.2-1. Het is de erfpachter verboden:

a. in het volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik van de Onroerende 

zaak en de Opstallen verandering te brengen; 

b. de Onroerende zaak gedurende langer dan een jaar geheel of gedeeltelijk 

ongebruikt te laten; 

c. op of in de Onroerende zaak werkzaamheden te verrichten of een bedrijf uit te 

oefenen, waarvan, naar het oordeel van de gemeente, gevaar, schade, of hinder 

dan wel bezwaar uit een oogpunt van welstand of aantasting van het milieu te 

duchten is; 

d. de Onroerende zaak (mede) te gebruiken voor het plaatsen of aanbrengen van 

voorwerpen, waarvan, naar het oordeel van de gemeente, gevaar, schade, 

hinder, dan wel bezwaar uit een oogpunt van welstand te duchten is. 

3.1.2-2. Het bepaalde in artikel 3.1.2-1.a. en c. is niet van toepassing bij Onroerende zaken 

die bij de uitgifte bestemd waren om te worden gebruikt als industrieterrein, tenzij bij 

een dergelijke uitgifte anders is bepaald.

3.1.2-3. De gemeente kan aan de erfpachter schriftelijk toestemming verlenen om van de in 

artikel 3.1.2-1. omschreven verbodsbepalingen af te wijken en aan die toestemming 

voorwaarden verbinden.

Artikel 3.2 Verzuim 

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige verplichting niet nakomt binnen de daartoe gestelde 

termijn, is de erfpachter door het enkel verloop van de termijn in gebreke, zonder dat 

daartoe een ingebrekestelling vereist is.

3.2.1-2. Onverminderd het in artikel 2.2-3a. en 2.2-3b. bepaalde, zal, indien aan de eis van de 

gemeente tot herstel, verandering of verwijdering van hetgeen in strijd met de in de 

Erfpachtakte vervatte bepalingen en voorwaarden is verricht of nagelaten, binnen de 

door de gemeente in een daartoe strekkende aanschrijving gestelde termijn niet wordt 

voldaan, de geëiste herstelling, verandering of verwijdering door of namens de 

gemeente kunnen plaatsvinden op kosten van de erfpachter. 

Artikel 4. Overdracht, splitsing, toedeling en samenvoeging 
Artikel 4.1 Wijziging in erfpacht(er) 

4.1.1-1. Zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente  kan de erfpachter 

het recht van erfpacht niet geheel of gedeeltelijk overdragen of toedelen, splitsen door 



(gedeeltelijke) overdracht of toedeling, splitsen in appartementsrechten of 

samenvoegen met een ander recht van erfpacht. Indien de gemeente toestemming 

verleent voor splitsing in appartementsrechten, is de inhoud van artikel 4.1 voor de 

appartementseigenaar van overeenkomstige toepassing en dient dit expliciet in de 

splitsingsakte te worden vermeld.

4.1.1-2. Als de gemeente toestemming verleent tot splitsing door overdracht of toedeling 

zoals bedoeld in artikel 4.1.1-1., stelt de gemeente ook de verdeling van de canon, 

de Grondwaarde EET en de Economische meerwaarde vast.

4.1.1-3. Ingeval van overgang van het recht van erfpacht, geheel of gedeeltelijk, moet de 

nieuwe erfpachter daarvan binnen één maand na de dag van overgang aan de 

gemeente kennisgeven onder overlegging van een (digitaal) afschrift van de 

notariële akte en met vermelding van de personalia, de contactgegevens en het 

adres van de nieuwe erfpachter(s).

4.1.1-4. Na overdracht of toedeling van het recht van erfpacht of een gedeelte daarvan of van 

een aandeel in het recht van erfpacht zijn de verkrijger en zijn rechtsvoorganger 

hoofdelijk verbonden voor de door laatstgenoemde verschuldigde canon die in de 

voorafgaande vijf jaar opeisbaar is geworden.

Artikel 5. Einde van het recht van erfpacht 
Artikel 5.1 Verbod van opzegging door de erfpachter 

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan het recht van erfpacht op te zeggen.

Artikel 5.2 Beëindiging door de gemeente om redenen van algemeen belang en bepaling 

van de alsdan toe te kennen schadevergoeding 

5.2.1-1. De gemeente kan het recht van erfpacht te allen tijde opzeggen, wanneer de 

gemeente de beschikking over de in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak dient te 

verkrijgen om redenen van algemeen belang.

5.2.1-2. Opzegging op grond van het algemeen belang vindt plaats bij deurwaardersexploot 

en met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste één jaar. Erfpachter 

dient de Onroerende zaak bij het einde van het recht van erfpacht ontruimd ter vrije 

beschikking van de gemeente te stellen.

5.2.1-3. Van een opzegging, als bedoeld in artikel 5.2.1-2., wordt kennisgegeven 

aan de hypotheekhouder(s).

5.2.1-4. Indien de gemeente het recht van erfpacht opzegt volgens het bepaalde in dit artikel 

is de gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in de openbare registers.

5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt beëindigd krachtens het bepaalde in artikel 5.2.1-

1. vindt schadeloosstelling van de erfpachter plaats overeenkomstig hetgeen 

daarover is bepaald in afdeling 15.3.1 (Schadeloosstelling bij onteigening) van de 

Omgevingswet, met dien verstande, dat niet zal worden vergoed de waarde van 

hetgeen in strijd met enige bepaling of voorwaarde vervat in de Erfpachtakte, is 

gesticht, noch zal worden vergoed schade, geleden ter zake van een activiteit, die in 

strijd met enige bepaling of voorwaarde, vervat in de Erfpachtakte op of in de 

Onroerende zaak wordt uitgeoefend.

5.2.2-2. Indien en zodra ten aanzien van de vergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-1., tussen 

partijen geen overeenstemming kan worden verkregen, dan wordt het bedrag van de 

schadevergoeding vastgesteld door deskundigen. De partij die de 

deskundigenprocedure wenst te starten, geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 

andere partij.

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van de schadevergoeding, als bedoeld in artikel 

5.2.2-1., wordt geen rekening gehouden met nieuwbouw, verbouw of herbouw, 

waarmee is gestart, nadat de gemeente overeenkomstig het bepaalde in van artikel 

5.2.1-1. tot opzegging van het recht van erfpacht is overgegaan.



5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende c.q. de door deskundigen bepaalde 

schadevergoeding aan de erfpachter uit na aftrek van hetgeen de 

erfpachter aan de gemeente met betrekking tot het recht van erfpacht en 

eventueel uit anderen hoofde nog is verschuldigd.

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht met hypotheek was bezwaard of indien sprake is 

van andere beperkt gerechtigde(n) of beslagleggers ten aanzien van het recht van 

erfpacht, wordt in afwijking van het bepaalde in artikel 5.2.2-4. het bedrag van de 

schadevergoeding, na aftrek van de achterstallige bedragen van de canon en van 

hetgeen aan de gemeente met betrekking tot het recht van erfpacht overigens nog is 

verschuldigd, aan hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en 

beslagleggers uitgekeerd tot een door de gemeente vast te stellen bedrag, hetwelk 

gelijk is aan het bedrag, dat aan hen zou toekomen, indien het een verdeling gold van 

de koopprijs in geval van gerechtelijke verkoop van het recht van erfpacht. Het 

overige bedrag van de schadevergoeding wordt, nadat op dit bedrag eerst nog in 

mindering is gebracht hetgeen de erfpachter eventueel uit anderen hoofde nog aan de 

gemeente is verschuldigd, aan de erfpachter uitgekeerd.

5.2.2-6. De uitkering van de schadevergoeding als bedoeld in artikel 5.2.2-4. en 5.2.2-5. 

vindt plaats via de notaris.

Artikel 5.3 Opzegging wegens wanbetaling of ernstige mate van tekortschieten 

5.3.1-1. Als de erfpachter in verzuim is de canon over twee achtereenvolgende jaren te 

betalen of in ernstige mate tekortschiet in de nakoming van enige andere verplichting, 

kan de gemeente, onverminderd het in artikel 2.2-2a., 2.2-2b., 2.2-3a. en2.2-3b. 

bepaalde en onverminderd het recht van de gemeente op de reeds verschuldigde 

canon, het recht van erfpacht opzeggen met inachtneming van een opzegtermijn van 

één maand.

5.3.1-2. Voordat de gemeente overgaat tot opzegging worden de erfpachter en degenen die 

als beperkt gerechtigde of beslaglegger op het recht van erfpacht in de openbare 

registers staan ingeschreven van het voornemen tot opzegging op de hoogte gesteld 

en worden zij in de gelegenheid gesteld om binnen een door de gemeente te bepalen 

termijn van tenminste twee en ten hoogste zes maanden alsnog de oorzaak voor de 

opzegging weg te nemen, onder gelijktijdige vergoeding van de toegebrachte schade, 

kosten, rente en boeten, wanneer daartoe termen aanwezig zijn.

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de opzegging niet is weggenomen overeenkomstig het 

bepaalde in artikel 5.3.1-2., kan de gemeente overgaan tot opzegging van het recht 

van erfpacht. De opzegging aan de erfpachter vindt plaats bij exploot en moet binnen 

acht dagen worden betekend aan degenen die als beperkt gerechtigde of 

beslaglegger op het recht van erfpacht in de openbare registers staan ingeschreven. 

Indien de gemeente het recht van erfpacht opzegt volgens het bepaalde bij dit artikel 

is de gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in de openbare registers.

5.3.2-1. Als het recht van erfpacht eindigt door opzegging op de in artikel 5.3.1. lid 1 tot en 

met 3 bedoelde wijze, mag de erfpachter geen Opstallen wegnemen en kan de 

erfpachter van de gemeente geen vergoeding van de waarde daarvan vorderen.

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes maanden na de dag, waarop het recht van 

erfpacht eindigt en de Onroerende zaak ontruimd ter vrije beschikking van de 

gemeente moet zijn gesteld, een openbare verkoping ten overstaan van een 

bevoegde notaris, volgens plaatselijke gewoonte en onder de gebruikelijke 

veilingvoorwaarden te doen houden van het recht van erfpacht op de Onroerende 

zaak, welk recht van erfpacht wordt verleend onder de bepalingen en voorwaarden, 

welke voor het geveilde recht golden. De verkoop kan ook onderhands plaatsvinden 

overeenkomstig artikel 3:268 BW als dit met de erfpachter en hypotheekhouder(s) is 

overeengekomen.    



5.3.2-2A. De in artikel 5.3.2-2. genoemde verplichting geldt niet, indien op het tijdstip waarop 

het recht van erfpacht door opzegging eindigt, de gemeente het recht van erfpacht 

tevens heeft opgezegd om redenen van het algemeen belang, als bedoeld in artikel 

5.2.1-1.

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van erfpacht wordt betaald, wordt aan de erfpachter, 

wiens recht is geëindigd, uitgekeerd na aftrek van hetgeen de erfpachter aan de 

gemeente met betrekking tot dat recht nog verschuldigd is en van de voor rekening 

van de erfpachter komende kosten van de verkoping.

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht met hypotheek, een ander beperkt recht en/of 

beslag was bezwaard, wordt de opbrengst van de verkoping, als bedoeld in artikel 

5.3.2-2., na aftrek van de achterstallige bedragen van de canon, van hetgeen de 

erfpachter met betrekking tot het recht van erfpacht overigens nog aan de gemeente 

verschuldigd is en van de ten laste van de gemeente komende kosten van de 

openbare verkoping, aan de hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en/of 

beslaglegger(s) uitgekeerd tot een bedrag, hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat de 

hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en/of beslagleggers zou 

toekomen, indien het een verdeling gold van het bedrag, dat wordt verkregen bij een 

gerechtelijke verkoop van het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte van de opbrengst wordt aan de erfpachter, wiens 

recht is geëindigd, uitgekeerd.

5.3.2-5. Alle betalingen genoemd in artikel 5.3.2-3. en 5.3.2-4. vinden plaats via de notaris.

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen bod wordt gedaan, of indien wel een bod is 

gedaan, maar de bieder niet in staat is het geboden bedrag te betalen, wordt de 

vergoeding vastgesteld door deskundigen. De partij die de deskundigenprocedure 

wenst te starten, geeft daarvan schriftelijk kennis aan de andere partij. De 

deskundigen houden er rekening mee dat op grond van artikel 5.3.2-1. geen 

vergoeding voor de Opstallen is verschuldigd. De uitkering vindt plaats 

overeenkomstig artikel 5.3.2-3. tot en met 5.3.2-5.

Artikel 5.4 Verbod andere wijzen van beëindiging door gemeente 

5.4-1. Het is de gemeente niet toegestaan het recht van erfpacht op andere wijze te 

beëindigen dan in artikel 5.2 (algemeen belang) en 5.3 (wanbetaling en ernstige mate 

van tekortschieten) is bepaald, behoudens voor zover in de Erfpachtakte anders is 

bepaald.

Artikel 5.5 Ontruiming 

5.5.1. Indien na het eindigen van het recht van erfpacht de Onroerende zaak niet vrijwillig 

wordt ontruimd, zal de gemeente de ontruiming op kosten van de voormalige 

erfpachter doen bewerkstelligen door middel van de grosse van de Erfpachtakte, een 

en ander met inachtneming van een eventueel aan erfpachter toekomend 

retentierecht en door derden rechtmatig verkregen gebruiksrechten.

Artikel 6. Hypotheekhouders 
Artikel 6.1 Positie hypotheekhouders 

6.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met hypotheek is bezwaard, zullen artikel 2.2-5., 

artikel 2.3-4. en artikel 5.2 en 5.3 voor zover deze op de hypotheekhouder(s) 

betrekking hebben, slechts van toepassing zijn, indien van dit hypotheekrecht blijkt 

uit de openbare registers. Kennisgevingen, ingevolge voormelde voorschriften, 

vinden plaats aan de werkelijke woonplaats of aan de bij de inschrijving van de 

hypotheek gekozen woonplaats, ter keuze van de gemeente.

Artikel 7. Slotbepalingen 



Artikel 7.1 Samenloop van rechtsmiddelen of vorderingen van de Gemeente 

7.1-1. Voor zover in deze algemene bepalingen of in de bijzondere voorwaarden aan de 

gemeente enige bijzondere bevoegdheid is toegekend, laat deze bevoegdheid 

onaangetast het recht van de gemeente alle andere rechtsmiddelen of vorderingen, 

welke de gemeente ten dienste staan of toekomen op grond van de wet aan te 

wenden of in te stellen, voor zover deze bevoegdheid niet uitdrukkelijk beperkt of 

uitgesloten is. 

Artikel 7.2 Termijnen en vormvoorschriften 

7.2-1. De gemeente kan verlenging van de in deze algemene bepalingen gestelde 

termijnen en afwijking van de bij deze bepalingen voorgeschreven vormvoorschriften, 

toestaan. 

Artikel 7.3 Aanhaling van deze Algemene bepalingen 

7.3-1. Deze bepalingen kunnen worden aangehaald als “Algemene Bepalingen erfpacht 

1974, herziene versie (2026)" of verkort worden aangehaald als “Herziene AB 1974 

(2026)” of “HAB 1974 (2026)”.



Toelichting bij de tekst van de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) 

Wat betekent het dat u een recht van erfpacht heeft? 

U bent erfpachter van een stuk grond. Dit betekent dat de gemeente Utrecht eigenaar is van deze 

grond en dat u de grond mag gebruiken. Dit wordt een recht van erfpacht genoemd. Voor dit gebruik 

moet u een vergoeding betalen. Het kan ook zo zijn dat u eigenaar bent van een appartement(srecht) 

waarop erfpacht van toepassing is. In dat geval is deze toelichting ook voor u van toepassing. 

Wat zijn de herziene voorwaarden? 

De algemene regels van het recht van erfpacht stonden eerst beschreven in de ‘Algemene bepalingen 

voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974’. Later zijn die aangepast. Nu gelden de ‘Algemene 

Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’. Die laatste versie noemen we hierna: de ‘Herziene 

AB 1974 (2026)’. De gemeente Utrecht noemen we hierna: ‘gemeente’. 

De tekst van de Herziene AB 1974 (2026) vindt u achter deze toelichting. Die tekst is voor veel 

mensen best moeilijk om te lezen. Daarom vindt u in deze toelichting kort en eenvoudig wat de 

hoofdlijnen zijn. Voor de precieze inhoud moet u wel in de Herziene AB 1974 (2026) kijken, die is 

leidend.  

Wat wordt er met bepaalde woorden bedoeld? 

In artikel 1 worden een aantal begrippen omschreven die in de Herziene AB 1974 (2026) veel worden 

gebruikt. Daarnaast staan er een aantal afspraken in. Als u verhuist, moet u de gemeente bijvoorbeeld 

altijd laten weten wat uw nieuwe adres is. 

Regels voor als er meerdere erfpachters zijn 

Als er twee of meer erfpachters samen één recht van erfpacht hebben, dan zijn alle erfpachters er 

samen voor aansprakelijk dat ze de erfpachtverplichtingen nakomen. Zo kunnen bijvoorbeeld alle 

erfpachters afzonderlijk worden aangesproken om openstaande bedragen te betalen. Dit staat in 

artikel 1.3.  

Wat moet u betalen? 

In artikel 2 staan de regels over wat u aan de gemeente moet betalen. Voor het gebruik van de grond 

betaalt u een vergoeding aan de gemeente. Deze vergoeding heet de canon. Rond het moment dat 

deze herziene erfpachtbepalingen van toepassing werden, is ook de canon opnieuw vastgesteld. 

Vanaf dat moment stijgt de canon elk jaar met 2%. Dit heet indexering van de canon. 

 

De canon is het bedrag dat u per jaar aan de gemeente moet betalen. U moet de helft daarvan uiterlijk 

op 7 januari van elk jaar betalen en de andere helft uiterlijk op 7 juli van elk jaar. Als u niet (op tijd) 

betaalt, moet u ook rente over het bedrag betalen. Als u zich niet houdt aan andere 

erfpachtverplichtingen dan kan de gemeente in sommige gevallen een boete opleggen. De gemeente 

kan soms ook een schadevergoeding vragen. 

Wat mag u met de grond, het gebouw en het recht van erfpacht doen? 

In de erfpachtakte en/of de bijzondere voorwaarden staat waarvoor u de grond en het gebouw mag 

gebruiken. Als u uw recht van erfpacht wilt wijzigen, bijvoorbeeld als u een woning wilt splitsen in twee 

woningen, of als u een winkel wilt gebruiken als woning of andersom, dan moet u hiervoor 

toestemming vragen aan de gemeente. Door deze wijziging kan de grond meer waard worden. Dit 

wordt de economische meerwaarde genoemd. De nieuwe grondwaarde wordt bepaald door een 

taxatie. Als de grond meer waard is geworden, kan de gemeente de canon verhogen. Deze 

toestemming staat los van vergunningen die u mogelijk moet aanvragen voor de wijzigingen. 

Als u het niet eens bent met de door de gemeente vastgestelde economische meerwaarde, kunt u 

ervoor kiezen deze vast te laten stellen door deskundigen. Hoe dit in zijn werk gaat leest u in artikel 

1.7. Het komt erop neer dat zowel u als de gemeente een deskundige inschakelen. Deze twee 

deskundigen schakelen samen een derde deskundige in. De beslissing van de drie deskundigen 



samen is een bindend advies. In plaats van de vraag te stellen aan deskundigen, kunt u er ook voor 

kiezen om naar de rechter te gaan. 

Uw betalingsverplichtingen afkopen 

Het is mogelijk om de canon voor altijd af te kopen. Dan stapt u over naar de meest recente algemene 

erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht van de gemeente, waarbij de canon eeuwigdurend 

is afgekocht. Dit wordt conversie genoemd. U betaalt dan een eenmalige afkoopsom en hoeft daarna 

niet meer te betalen. U vindt deze regeling in artikel 2.4. 

Artikel 2.5 bepaalt welke kosten / lasten voor uw rekening komen vanaf het moment dat u erfpachter 

wordt.  

Onderhoud 

In artikel 3 staat dat u de grond en de bebouwing goed moet onderhouden en dat u (het gebruik van) 

de grond en de bebouwing niet zonder toestemming van de gemeente mag veranderen. Ook hier 

geldt dat een eventuele toestemming los staat van vergunningen die u mogelijk moet aanvragen voor 

de wijzigingen. Als u dit toch zonder toestemming doet, dan kan de gemeente dit (laten) herstellen op 

uw kosten. Ook mag u de grond en de bebouwing niet langer dan 1 jaar ongebruikt laten. En moet u 

bij sloop of schade aan de bebouwing, deze zo snel mogelijk herstellen. 

Verkoop 

Als u uw recht van erfpacht geheel of gedeeltelijk wilt verkopen of splitsen dan heeft u daarvoor vooraf 

toestemming nodig van de gemeente. Dit is geregeld in artikel 4. Nadat u bij de notaris bent geweest 

voor de overdracht, moet de nieuwe erfpachter de gemeente hiervan op de hoogte stellen. 

Als u een recht van erfpacht koopt dan kan het zijn dat er een betalingsachterstand is. De notaris 

controleert dit voordat de overdracht plaatsvindt. Als dit het geval is dan kunt u met de vorige 

erfpachter afspreken wie deze achterstand betaalt. Als de gemeente daarna het openstaande bedrag 

niet ontvangt, dan bent u samen met de vorige erfpachter verplicht om de achterstallige canon (tot 

maximaal vijf jaar terug) te betalen. 

Beëindigen van het recht van erfpacht 

Artikel 5 gaat over het einde van het recht van erfpacht. U mag het recht van erfpacht niet opzeggen. 

De gemeente mag het recht van erfpacht in een klein aantal gevallen wel opzeggen, zoals wanneer dit 

nodig is in het algemeen belang. Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn als een wijk wordt gesloopt en 

vervangen door een nieuwe wijk. U moet de grond dan teruggeven aan de gemeente en ontvangt een 

schadevergoeding. Dit wordt een schadeloosstelling genoemd. Als u het niet eens bent met het 

bedrag dat de gemeente wil betalen, dan kunt u ervoor kiezen dit vast te laten stellen door 

deskundigen of het aan de rechter voor te leggen. Hoe dit in zijn werk gaat staat in artikel 2. Als u het 

niet eens bent met de opzegging, kunt u ook naar de rechter gaan.  

De gemeente kan het recht van erfpacht ook opzeggen als u twee jaar of langer de canon niet heeft 

betaald of als u in ‘ernstige mate tekortschiet’ in de nakoming van een andere erfpachtverplichting. Dit 

laatste is bijvoorbeeld het geval als een hennepkwekerij wordt aangetroffen. De gemeente geeft u in 

beide gevallen nog een keer de gelegenheid om alsnog te voldoen aan uw verplichtingen. Doet u dat 

niet, dan kan de gemeente het recht van erfpacht opzeggen. In dat geval wordt een gelijkluidend recht 

van erfpacht door de gemeente verkocht. Wil niemand het recht van erfpacht kopen, dan is de 

gemeente verplicht de waarde van het recht van erfpacht aan u te betalen. Deze waarde wordt dan 

vastgesteld door deskundigen. 

Voordat deze uitbetalingen plaatsvinden, worden eerst de betalingsachterstanden en de kosten van 

de verkoop betaald. Daarna worden de hypotheekhouder(s) en de beslagleggers betaald. Wat dan 

nog overblijft, wordt aan u betaald. Betaling vindt altijd plaats via de notaris. 

Hypotheekhouders, zoals de bank 

Artikel 6 gaat over de hypotheekhouder(s). In de meeste gevallen is dit de bank waarvan u geld heeft 



geleend toen u het recht van erfpacht kocht. Als de canon niet is betaald of als de canon wijzigt, wordt 

de hypotheekhouder hiervan op de hoogte gesteld. Dit geldt ook als de gemeente het voornemen 

heeft om het recht van erfpacht op te zeggen. 

Termijnen en vormvoorschriften 

In artikel 7 staat dat de gemeente kan afwijken van bepaalde termijnen en vormvoorschriften. 
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HERZIENING AB 1974 EINDE TIJDVAK  

INLEIDING 

Op diverse erfpachtrechten binnen de gemeente Utrecht zijn de Algemene bepalingen voor uitgifte in 
voortdurende erfpacht 1974 en 1983 (hierna: AB 1974 en AB 1983) van toepassing. Dit betreft zowel 
erfpachtrechten met betrekking tot woningen als met betrekking tot niet-woningen, zoals garageboxen, 
tuinen en bedrijfspanden. De erfpachters zijn zowel consumenten als niet-consumenten.  

De AB 1974 en AB 1983 zijn in grote mate gelijk aan elkaar en gaan uit van voortdurende erfpacht 
met tijdvakken van vijftig jaar. Op grond van artikel 7.2.1 kan de gemeente de algemene bepalingen 
en de bijzondere voorwaarden (hierna gezamenlijk ook te noemen: “erfpachtvoorwaarden”) bij 
aanvang van een nieuw tijdvak wijzigen. Inmiddels nadert van de eerste erfpachtrechten onder de AB 
1974 het einde van het eerste tijdvak.  De gemeente heeft daarom onderzocht of de AB 1974 moeten 
worden herzien. De conclusie is dat actualisering van de voorwaarden gewenst en op onderdelen 
zelfs nodig is.  

In dit voorstel wordt eerst in een algemene introductie (onderdeel I) op hoofdlijnen ingegaan op 
diverse juridische aspecten rondom de herziening van de AB 1974. Vervolgens (onderdeel II) is per 
artikel uit de AB 1974 voor zover wenselijk dan wel nodig een tekstvoorstel tot wijziging opgenomen 
en is daarbij toegelicht om welke reden een wijziging is voorgesteld. Er is daarnaast een apart 
document opgesteld waarin de financiële uitgangspunten voor het einde van het erfpachttijdvak en de 
Herziene AB 1974 (2026) zijn beschreven en toegelicht.1 De hierop gebaseerde nieuwe bepalingen 
zijn ook verwerkt in de tekstvoorstellen per artikel. 

In een later stadium zal een vergelijkbaar voorstel voor de AB 1983 worden opgesteld. Dat voorstel 
zal zoals het er nu uitziet grotendeels vergelijkbaar zijn met dit voorstel, aangezien de AB 1974 en AB 
1983 slechts op een beperkt aantal punten van elkaar verschillen. De vraag of en hoe de AB 1983 
daadwerkelijk moeten worden herzien zal echter pas kunnen worden beantwoord tegen het einde van 
het eerste tijdvak van de erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn. Bij beantwoording 
van deze vraag spelen namelijk alle omstandigheden van dát moment een rol. De erfpachters waarop 
de AB 1983 van toepassing zijn, kunnen er veelal wel voor kiezen om vrijwillig over te stappen naar de 
Herziene AB 1974 (2026). Erfpachters zullen hierover persoonlijk worden geïnformeerd. Als een 
erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kunnen individuele appartementseigenaars in 
beginsel niet eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026), dat kan in beginsel alleen als alle 
appartementseigenaars (die tezamen gerechtigd zijn tot het betreffende erfpachtrecht) daar 
gezamenlijk om verzoeken. 

Als op enig moment een rechterlijke uitspraak of een deskundigenoordeel komt waaruit volgt dat 
bepaalde onderdelen van de huidige AB 1974 of van de Herziene AB 1974 (2026) geen standhouden, 
wordt dit voorstel wellicht nog aangepast of aangevuld.2  

  

 
1 “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026. 
2 Uiteraard is aanpassing dan alleen mogelijk voor de erfpachtrechten waarvan de erfpachtvoorwaarden op dat 
moment nog niet zijn herzien. 
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I. ALGEMENE INTRODUCTIE 

I.1 Herziening algemene bepalingen en bijzondere voorwaarden   

I.1.1 De regeling in de AB 1974 en de door de gemeente gemaakte keuzes 

Bevoegdheid gemeenteraad en college 

In artikel 7.2.1-1 van de AB 1974 is geregeld dat de gemeenteraad kan besluiten tot wijziging van de 
algemene bepalingen. Sinds de dualisering van het gemeentebestuur (zie nadere toelichting hierna in 
paragraaf I.2) berust die bevoegdheid niet langer bij de gemeenteraad maar bij het college van 
burgemeester en wethouders (hierna: het college). Het college informeert de gemeenteraad over de 
voorgenomen Herziene AB 1974 (2026) tijdens één of meerdere expertmeetings. Daarnaast zal de 
gemeenteraad de mogelijkheid krijgen om wensen en bedenkingen te uiten. Aangezien de AB 1974 
zelf nog spreken over een besluit van de gemeenteraad tot wijziging van de erfpachtvoorwaarden 
zullen de Herziene AB 1974 (2026) na vaststelling door het college ook nog worden vastgesteld door 
de gemeenteraad.3  

Termijnen en proces herziening algemene bepalingen 

Het besluit tot herziening van de algemene bepalingen moet zo spoedig mogelijk ter kennis van de 
erfpachters en hypotheekhouders worden gebracht (artikel 7.2.3-4 AB 1974). De herziene algemene 
bepalingen treden op grond van de AB 1974 in werking op de dag waarop een nieuw erfpachttijdvak 
aanvangt. De erfpachter en hypotheekhouders moeten ten minste twee jaar vóór afloop van een 
erfpachttijdvak bij aangetekend schrijven4 op de hoogte worden gebracht van de wijzigingen (artikel 
7.2.1-3 AB 1974). Als die kennisgeving niet tijdig plaatsvindt (of als het besluit tot herziening pas is 
genomen in de laatste twee jaar van een erfpachttijdvak), dan blijven de ‘oude’ algemene bepalingen 
ook na het eerste erfpachttijdvak van kracht totdat twee jaar zijn verstreken vanaf het moment dat de 
kennisgeving alsnog heeft plaatsgevonden (artikel 7.2.1-4 AB 1974). Als de gemeente ná het 
verstrijken van het eerste erfpachttijdvak pas besluit tot herziening van de algemene bepalingen, dan 
blijven de huidige bepalingen van toepassing en worden de gewijzigde bepalingen pas vanaf het 
daaropvolgende erfpachttijdvak (vijftig jaar later) van toepassing. Het moment waarop het huidige 
erfpachttijdvak verstrijkt, verschilt per erfpachtrecht en is afhankelijk van het moment waarop het 
erfpachtrecht is gevestigd en van eventuele (afwijkende) afspraken die daarover zijn opgenomen in de 
vestigingsakte.  

Voorgaande systematiek uit de AB 1974 wordt toegelicht met drie voorbeelden, waarbij er telkens 
vanuit wordt gegaan dat het erfpachtrecht is gevestigd op 1 januari 1977 en het eerste erfpachttijdvak 
dus afloopt op 1 januari 2027. 

1. Als de gemeente de herziene algemene bepalingen minimaal twee jaar van tevoren, dus vóór 
1 januari 2025, vaststelt, gaan deze bepalingen in per 1 januari 2027. De gemeente moet de 
erfpachter dan wel vóór 1 januari 2025 van de wijziging op de hoogte brengen. Brengt de 
gemeente de erfpachter pas later op de hoogte, dan treden de gewijzigde bepalingen pas twee 
jaar na die kennisgeving in werking.  

2. Als de gemeente de herziene algemene bepalingen pas na 1 januari 2025, maar vóór 1 januari 
2027 vaststelt, gaan deze gewijzigde bepalingen in twee jaar nadat de erfpachter van die 
wijziging in kennis is gesteld. 

 
3 Zie voor een nadere toelichting hierop de raadsbrief van 8 december 2023 met kenmerk 11847914 waarin de 
gemeenteraad over deze bevoegdheidsverdeling en wijze van besluitvorming is geïnformeerd. 
4 Op grond van artikel 3:37 lid 2 BW kan de kennisgeving in plaats van bij aangetekend schrijven ook bij exploit 
plaatsvinden. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/fa27cb7f-95b4-4ff6-9945-3ccd13f1fe09?documentId=25bde80c-7979-4f0f-869e-c9cf15b1b99e
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3. Als de gemeente de herziene bepalingen pas na 1 januari 2027 vaststelt, gaan deze bepalingen 
pas in per 1 januari 2077 (ervan uitgaande dat de gemeente de erfpachter daarvan op tijd op de 
hoogte stelt en de gemeente voor die datum geen nieuwe set herziene voorwaarden vaststelt). 

De gemeente streeft ernaar erfpachters zoveel mogelijk twee jaar voor het einde van het 
erfpachttijdvak kennis te geven van de Herziene AB 1974 (2026) en de wijze waarop de nieuwe 
grondwaarde en de nieuwe canon bij het einde van het erfpachttijdvak worden berekend. De nieuwe 
grondwaarde en de nieuwe canon worden minimaal zes maanden voor het einde van het 
erfpachttijdvak bekend gemaakt.  

In de praktijk vindt vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) door het college en de gemeenteraad 
op zodanig moment plaats dat niet alle erfpachters twee jaar voor het einde van het erfpachttijdvak 
voormelde kennisgeving zullen ontvangen. Voor zover deze kennisgeving korter dan twee jaar voor 
het einde van het erfpachttijdvak plaatsvindt, gaan de Herziene AB 1974 (2026) pas twee jaar na die 
kennisgeving in. De nieuwe canon wordt in beginsel wel zes maanden voor het einde van het 
erfpachttijdvak vastgesteld. Als de nieuwe canon hoger wordt dan de voor herziening geldende canon, 
zal de nieuwe canon pas ingaan op het moment dat de Herziene AB 1974 (2026) ingaan. Omdat de 
Herziene AB 1974 (2026) ook pas twee jaar na die kennisgeving van kracht worden, zal de eerste 
indexering ook pas later plaatsvinden. Als de nieuwe canon lager wordt dan de voor herziening 
geldende canon, zal de nieuwe canon direct bij het einde van het erfpachttijdvak ingaan. Op deze 
manier ondervinden erfpachters geen nadeel van de vertraagde kennisgeving. 

Voor een handjevol erfpachters geldt dat de vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) door het 
college en de gemeenteraad pas plaatsvindt nadat hun erfpachttijdvak al is verstreken. Conform het 
besluit van het college van 22 oktober 2024 zullen op deze erfpachtrechten de door het college 
vastgestelde Herziene AB 1974 (2024) van toepassing worden verklaard. Na definitieve vaststelling 
van de Herziene AB 1974 (2026) kunnen deze erfpachters ervoor kiezen vrijwillig over te stappen naar 
de Herziene AB 1974 (2026). De eventueel daarmee gepaard gaande extra kosten komen voor 
rekening van de gemeente. 

Niet eens met de Herziene AB 1974 (2026) 

Als de erfpachter het niet eens is met de voorgestelde wijzigingen in de Herziene AB 1974 (2026), dan 
kan hij dit binnen twee maanden na ontvangst van de kennisgeving per aangetekend schrijven5 bij het 
college aangeven (artikel 7.2.1-5 en artikel 7.1.1-3 AB 1974). Na ontvangst van dat schrijven zullen de 
herziene algemene bepalingen worden vastgesteld door deskundigen (artikel 7.2.1-5 en artikel 7.1.1-4 
AB 1974). Die vaststelling vindt plaats door middel van een bindend advies (artikel 1.7-4 AB 1974). De 
gemeente biedt de erfpachters daarnaast de mogelijkheid om zich tot de rechter te wenden. In 
paragraaf I.1.3 wordt hier verder op in gegaan. 

Eerdere overstap 

Op grond van artikel 7.2.3 van de AB 1974 kan een erfpachter, nadat minimaal drie jaar van een 
erfpachttijdvak zijn verstreken en uiterlijk twee jaar voordat een erfpachttijdvak eindigt, de gemeente 
verzoeken om een tussentijdse aanpassing van de canon en/of de erfpachtvoorwaarden. Ook 
erfpachters waarvoor het eerste erfpachttijdvak pas over een aantal jaren eindigt, kunnen dus vragen 
om (al eerder) over te mogen stappen naar de Herziene AB 1974 (2026). De gemeente zal alle 
erfpachters de mogelijkheid bieden om op een eerder moment al over te stappen naar de Herziene 
AB 1974 (2026). Als een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kunnen individuele 
appartementseigenaars echter niet eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026), dat kan in 

 
5 Op grond van artikel 3:37 lid 2 BW kan de kennisgeving in plaats van bij aangetekend schrijven ook bij exploit 
plaatsvinden. 
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beginsel alleen als alle appartementseigenaars (die tezamen gerechtigd zijn tot het erfpachtrecht) 
daar gezamenlijk om verzoeken. 

Bijzondere voorwaarden 

In artikel 7.2.1-2 van de AB 1974 is een vergelijkbare regeling opgenomen voor de wijziging van de 
bijzondere voorwaarden. Bestaande bijzondere voorwaarden kunnen worden gewijzigd en als er geen 
bijzondere voorwaarden zijn opgenomen, kunnen die alsnog aan het erfpachtrecht worden verbonden.        

Achtergrond van de wijzigingsbepaling:  

Bij de totstandkoming van de AB 1974 is in de toelichting op artikel 7.2.1 verwezen naar onderstaande 
passages uit de Nota Grondbeleid 1973.6 Hieruit volgt welke gedachten ten grondslag liggen aan het 
wijzigingsbeding in de AB 1974. 

“Bij de sub III als regel voorgestelde wijze van uitgifte zal het stelsel van voortdurende erfpacht 
worden toegepast, met de mogelijkheid van een integrale herziening van de 
erfpachtsvoorwaarden om de vijftig jaar, zulks met inachtneming van de volgende punten: 
a. De erfpachter heeft het recht om een tussentijdse herziening van de erfpachtsvoorwaarden 
te verzoeken. 
(…) 
Herziening der erfpachtsvoorwaarden (exclusief de canon) 
De erfpachtsvoorwaarden kunnen slechts na telkens 50 jaar opnieuw integraal worden 
vastgesteld. Worden aldus de belangen van de erfpachter al zo goed mogelijk behartigd, 
daarenboven zal een verzoek van de erfpachter om de erfpachtsvoorwaarden te herzien 
vóórdat de bovengenoemde termijn van 50 jaar is verstreken, door de gemeente steeds in 
overweging worden genomen, hetgeen voor de erfpachter met name van belang is, wanneer 
hij zijn erfpachtsrecht wil overdragen of belangrijke investeringen wil doen. Het is overbodig te 
vermelden dat ook een langere of kortere termijn van herziening kan worden 
overeengekomen.  
Voorts zal, om de erfpachter voldoende zekerheid te verschaffen, in de Algemene 
Erfpachtsvoorwaarden een regeling worden getroffen voor het geval de gemeente enerzijds 
en de erfpachter anderzijds niet tot overeenstemming kunnen komen over herziening van de 
canon (op deze herziening zal hieronder nader worden ingegaan). 
Deze regeling zal inhouden, dat aan de President van de Rechtbank te Utrecht het verzoek 
wordt gedaan om drie (onteigenings-) deskundigen aan te wijzen. Deze drie deskundigen 
hebben dan tot taak een bindend advies uit te brengen omtrent de waarde van de grond. 
Duidelijkheidshalve zij opgemerkt, dat herziening van de erfpachtsvoorwaarden tweeërlei 
inhoudt: 

1. hertaxatie van de waarde van de grond; dit heeft derhalve tot gevolg, dat vanaf dat 
tijdstip een canon is verschuldigd, welke (weer) is gerelateerd aan de alsdan geldende 
reële grondwaarde, indien althans de voorgaande canonherzieningen ontoereikend 
waren om de reële waardestijging van de grond te realiseren; 

2. aanpassing van de voorwaarden, indien het algemeen belang zulks vordert.”.  

I.1.2 Wat mag de gemeente wijzigen?   

Volgens artikel 1.1.-1 onder d. van de AB 1974 wordt onder “wijziging van deze bepalingen of van 
(bijzondere) voorwaarden” verstaan “een wijziging, toevoeging of schrapping van een bepaling of 
voorwaarde alsmede het stellen van een nieuwe bepaling of voorwaarde”. Dit is dus heel ruim 
geformuleerd. 

 
6 Bijlage behorende bij de gedrukte verzamelingen 1973, nr. 161, p. 2, 18 en 19. 
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Uit de toelichting in de Nota Grondbeleid 1973 volgt dat met het wijzigingsbeding is beoogd ervoor te 
zorgen dat de erfpachtvoorwaarden kunnen worden aangepast als ‘het algemeen belang’ daartoe 
aanleiding geeft. In een procedure die door de Stichting Erfpachters Belang Utrecht en enkele 
individuele erfpachters (hierna gezamenlijk en in enkelvoud: SEBU) aanhangig is gemaakt7 heeft de 
gemeente daarbij aansluiting gezocht. Daarbij is door de gemeente aangegeven dat aanpassing nodig 
kan zijn uit hoofde van het algemeen belang, bijvoorbeeld vanwege wijzigingen in de wet. De 
gemeente heeft in dat kader aangegeven dat het haar niet vrijstaat de gehele inhoud van de 
overeenkomst te wijzigen. Er is dus geen sprake van een ongeclausuleerde wijzigingsbevoegdheid. 
De gemeente is bovendien gebonden aan de wettelijke bepalingen met betrekking tot erfpacht,8 de 
redelijkheid en de billijkheid9 en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur, zoals het 
gelijkheidsbeginsel. Daarnaast mag de gemeente uiteraard geen misbruik maken van bevoegdheden 
of handelen in strijd met het publiekrecht.10 

Gelet op het voorgaande is een inventarisatie gemaakt om te beoordelen of er sprake is van ‘een 
algemeen belang’ dat herziening van de AB 1974 wenselijk of nodig maakt. Daarbij is onderzocht 
welke wetswijzigingen sinds de totstandkoming van de AB 1974 zijn doorgevoerd, welke 
ontwikkelingen zichtbaar zijn in de markt en welke jurisprudentie er de afgelopen jaren is verschenen. 

Hieruit zijn in elk geval de volgende punten naar voren gekomen die herziening van de 
erfpachtvoorwaarden op sommige punten wenselijk of nodig maken: 

• Dualisering van het gemeentebestuur; 
• Invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek; 
• Consumentenrecht (onder andere in het Burgerlijk Wetboek en in de Europese richtlijn 

93/13/EEG).  

Daarbij is tevens aandacht geweest voor: 

• De ministeriele handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij 
particuliere woonbestemmingen, d.d. april 2024.  

• Rechtspraak over oneerlijke bedingen en over het wijzigen van erfpachtvoorwaarden in het 
algemeen; 

• De door SEBU gevoerde gerechtelijke procedure over de rechtsgeldigheid van de AB 1974 en de 
AB 1983 en de bezwaren die in die procedure zijn geuit tegen de bestaande algemene 
bepalingen en het oordeel van de rechter over deze bezwaren;11 en  

• De bancaire richtlijnen. 

Hierna zal in paragraaf I.2 tot en met I.6 in algemene zin op voormelde punten worden ingegaan. 
Vervolgens zal in onderdeel II van deze notitie per artikel worden aangegeven welke wetswijzigingen 
en ontwikkelingen nopen tot herziening van de algemene bepalingen en/of bijzondere voorwaarden.  

I.1.3 Toetsing van de herziene erfpachtvoorwaarden en de nieuwe grondwaarde 

Uiteraard dient de gemeente als overheid altijd zorgvuldig te handelen. Daar komt bij dat de 
erfpachters noch de gemeente gebaat zijn bij deskundigenprocedures of gerechtelijke procedures. De 
gemeente heeft er bij de herziening van de AB 1974 daarom naar gestreefd erfpachters en 
belangenbehartigers zoveel mogelijk in het proces te betrekken en heeft hen op diverse momenten de 
mogelijkheid geboden om hun mening te geven. Daarnaast heeft de gemeente voor het vaststellen 

 
7 In deze procedure is inmiddels door de rechtbank, het gerechtshof en door de Hoge Raad uitspraak gedaan.  
8 Titel 7 Boek 5 BW. 
9 Artikelen 3:12 en 6:2 BW. 
10 Artikelen 3:13 en 3:14 BW. 
11 Rechtbank Midden-Nederland 11 februari 2021, gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 30 mei 2023 en Hoge Raad 
20 december 2024. 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&idx=2
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=12&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=2&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=13&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=14&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&idx=2
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&idx=2
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van de herziene erfpachtvoorwaarden dit voorstel laten toetsen door Pels Rijcken. Ook de financiële 
uitgangspunten zijn vooraf getoetst. Zie hierover meer in paragraaf I.7. 

Bij het einde van het erfpachttijdvak worden zowel de toepasselijke erfpachtvoorwaarden als de 
grondwaarde herzien. Voor beide wijzigingen geldt dat een erfpachter het daarmee oneens kan zijn. In 
dat geval kan de erfpachter de wijziging ter toetsing voorleggen aan deskundigen en/of de rechter. Dit 
betreft twee separate onderwerpen en daarmee twee verschillende procedures die in beginsel ook op 
twee verschillende momenten plaatsvinden. De toets van de herziene erfpachtvoorwaarden moet 
worden gestart binnen twee maanden nadat de kennisgeving van de herziene erfpachtvoorwaarden is 
gedaan. Die kennisgeving wordt in beginsel twee jaar voor het einde van het erfpachttijdvak gedaan. 
De grondwaarde wordt zes maanden voorafgaand aan het einde van het erfpachttijdvak bekend 
gemaakt. De toets van de grondwaarde moet binnen twee maanden na die bekendmaking worden 
gestart. 

Voor beide onderwerpen (de erfpachtvoorwaarden en de grondwaarde) volgt hierna een toelichting op 
de geschillenregeling. De AB 1974 voorzien niet in de mogelijkheid om ook de herziene canon te laten 
toetsen door deskundigen en/of de rechter. Dat is ook niet nodig, omdat de berekeningsmethodiek 
voor de nieuwe canon is opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). De nieuwe canon wordt 
berekend op basis van de grondwaarde en het canonpercentage. In de Herziene AB 1974 (2026) is 
vastgelegd hoe het canonpercentage wordt berekend. Als de erfpachter het niet eens is met de 
berekeningsmethodiek van de canon en/of het canonpercentage, kan hij (dit deel van) de Herziene AB 
1974 (2026) ter toetsing voorleggen aan deskundigen en/of de rechter. De grondwaarde wordt zes 
maanden voor het einde van het erfpachttijdvak bekend gemaakt. Ook deze kan ter toetsing aan 
deskundigen en/of de rechter worden voorgelegd. 

Toetsing van de Herziene AB 1974 (2026) 

In paragraaf I.1.1 is toegelicht dat de erfpachters de mogelijkheid hebben om de gewijzigde 
erfpachtvoorwaarden ter toetsing aan deskundigen voor te leggen als zij zich daarmee niet kunnen 
verenigen. De erfpachtvoorwaarden worden dan vastgesteld door drie deskundigen in de vorm van 
een bindend advies (artikel 7.2.1-5 en 7.1.1-3 en 7.1.1-4 AB 1974).  

De AB 1974 gaan ervan uit dat de deskundigen op verzoek van één van partijen worden benoemd 
door de rechter (artikel 1.7-2.). Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 
aanwijzen door de rechter. Rechtbanken kunnen dat wel doen door middel van een zogenaamde 
‘welwillendheidsbeslissing’. Uit navraag bij de rechtbank is gebleken dat er geen standaard werkwijze 
is voor dit soort welwillendheidsbeslissingen. De wijze van afwikkeling van zo’n verzoek wordt bepaald 
door de rechter die het verzoek behandelt. Als een erfpachter of de gemeente het niet eens is met het 
bindend advies, kan de rechter onder bepaalde omstandigheden gevraagd worden het bindend advies 
te vernietigen. De rechter kan daartoe overgaan als gebondenheid aan het bindend advies, in verband 
met de inhoud of wijze van totstandkoming daarvan, in de gegeven omstandigheden naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.12 De rechter kan dan een beslissing geven die 
in de plaats komt van het bindend advies.13 

Erfpachters kunnen ook stellen dat de regeling omtrent het bindend advies in strijd is met het 
consumentenrecht en om die reden deze bepaling vernietigen en vervolgens daarover een oordeel 
van de rechter vragen.14 In die procedure kan dan ook de redelijkheid van de gewijzigde 
erfpachtvoorwaarden worden getoetst.  

 
12 Artikel 7:906 j° 904 lid 1 BW. 
13 Artikel 7:906 j° 904 lid 2 BW. 
14 SEBU heeft dat in eerdergenoemde procedure ook gedaan. Die vorderingen zijn door de rechtbank Midden-
Nederland in het vonnis van 11 februari 2021, het arrest van het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 
2023 en het arrest van de Hoge Raad van 20 december 2024 afgewezen.  

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fuitspraken.rechtspraak.nl%2Fdetails%3Fid%3DECLI%3ANL%3AHR%3A2024%3A1912%26showbutton%3Dtrue%26idx%3D2&data=05%7C02%7C%7C617bbd3bb6494406759808dd20f26fd4%7Cb9ea87f7a2634e6898e15fad3547a805%7C0%7C0%7C638702947807561834%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=xsO5urcUYkrChwl33S0CD88WD7xIByhDAnHeREQqiRg%3D&reserved=0
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De gemeente zal de erfpachters ook de mogelijkheid bieden om zich rechtstreeks tot de rechter te 
wenden, zonder dat eerst een bindend advies moet worden gevraagd. Daarbij kan de erfpachter 
kiezen voor de rechter die op grond van de wet bevoegd is (de rechtbank). De gemeente is ook bereid 
mee te werken aan een alternatieve goedkopere en laagdrempeligere procedure (bij de kantonrechter, 
ex. artikel 96 Rv).  

Voor zover een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kan een appartementseigenaar niet 
individueel opkomen tegen de Herziene AB 1974 (2026). Dit kan slechts door alle 
appartementseigenaars gezamenlijk. Om die reden zal de gemeente niet alleen de individuele 
appartementseigenaars, maar ook de VVE’s aanschrijven. De AB 1974 gaan uit van een 
bezwaartermijn van twee maanden om aan te geven dat een erfpachter het niet eens is met de 
herziene erfpachtvoorwaarden. Dat is voor besluitvorming binnen een VVE krap. Om die reden zal 
aan de appartementseigenaars in afwijking van de AB 1974 een termijn van zes in plaats van twee 
maanden worden geboden. Nadat die termijn van zes maanden is verstreken zonder dat door de 
appartementseigenaars/VVE is opgekomen tegen de Herziene AB 1974 (2026), kunnen 
appartementseigenaars ook individueel overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026).15 

Toetsing van de nieuwe grondwaarde 

De erfpachters hebben ook de mogelijkheid om de gewijzigde grondwaarde ter toetsing aan 
deskundigen voor te leggen als zij zich daarmee niet kunnen verenigen. De grondwaarde wordt dan 
vastgesteld door drie deskundigen in de vorm van een bindend advies (artikel 7.1.2-1. aanhef en 
onder a, 7.1.2-2., 7.1.2-3., 7.1.1-3 en 7.1.1-4 AB 1974).  

De AB 1974 gaan ervan uit dat de deskundigen op verzoek van één van partijen worden benoemd 
door de rechter (artikel 1.7-2. AB 1974). Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 
aanwijzen door de rechter. Rechtbanken kunnen dat wel doen door middel van een zogenaamde 
‘welwillendheidsbeslissing’. Uit navraag bij de rechtbank is gebleken dat er geen standaard werkwijze 
is voor dit soort welwillendheidsbeslissingen. De wijze van afwikkeling van zo’n verzoek wordt bepaald 
door de rechter die het verzoek behandelt. 

Bij wijze van laagdrempelig alternatief zal de gemeente erfpachters ten aanzien van de grondwaarde 
ook de mogelijkheid bieden dat zowel de gemeente als de erfpachter één deskundige aanwijzen en 
dat die gezamenlijk een derde deskundige aanwijzen. Op die manier hoeft een erfpachter zich voor de 
benoeming van deskundigen niet tot de rechter te wenden. 

Als een erfpachter of de gemeente het niet eens is met het bindend advies, kan de rechter onder 
bepaalde omstandigheden gevraagd worden het bindend advies te vernietigen. De rechter kan 
daartoe overgaan als gebondenheid aan het bindend advies, in verband met de inhoud of wijze van 
totstandkoming daarvan, in de gegeven omstandigheden naar maatstaven van redelijkheid en 
billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.16 De rechter kan dan een beslissing geven die in de plaats komt 
van het bindend advies.17 

Erfpachters kunnen ook stellen dat de regeling omtrent het bindend advies in strijd is met het 
consumentenrecht en om die reden deze bepaling vernietigen en vervolgens daarover een oordeel 
van de rechter vragen.18 In die procedure kan dan ook de redelijkheid van de gewijzigde grondwaarde 
worden getoetst.  

 
15 Waar dat voor die tijd alleen door alle appartementseigenaars gezamenlijk kan. 
16 Artikel 7:906 j° 904 lid 1 BW. 
17 Artikel 7:906 j° 904 lid 2 BW. 
18 SEBU heeft dat in eerdergenoemde procedure ook gedaan. Die vorderingen zijn in het vonnis van de rechtbank 
Midden-Nederland van 11 februari 2021, het arrest van het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 2023 en 
het arrest van de Hoge Raad van 20 december 2024 afgewezen.  

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fuitspraken.rechtspraak.nl%2Fdetails%3Fid%3DECLI%3ANL%3AHR%3A2024%3A1912%26showbutton%3Dtrue%26idx%3D2&data=05%7C02%7C%7C617bbd3bb6494406759808dd20f26fd4%7Cb9ea87f7a2634e6898e15fad3547a805%7C0%7C0%7C638702947807561834%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=xsO5urcUYkrChwl33S0CD88WD7xIByhDAnHeREQqiRg%3D&reserved=0
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De gemeente zal de erfpachters ook de mogelijkheid bieden om zich rechtstreeks tot de rechter te 
wenden, zonder dat eerst een bindend advies moet worden gevraagd. Daarbij kan de erfpachter 
kiezen voor de rechter die op grond van de wet bevoegd is (de rechtbank). De gemeente is ook bereid 
mee te werken aan een alternatieve goedkopere en laagdrempeligere procedure (bij de kantonrechter, 
ex. artikel 96 Rv).  

I.1.4 Hoe vindt herziening plaats?19  

Wijze van herziening 

In beginsel vindt wijziging van een erfpachtrecht op dezelfde wijze plaats als vestiging of afstand van 
een erfpachtrecht. Dit betekent dat wijziging plaatsvindt door middel van een notariële akte en 
inschrijving daarvan in de openbare registers van het Kadaster.20 Ook de herziening van de 
erfpachtvoorwaarden is een wijziging van het erfpachtrecht. De herziening leidt in beginsel niet tot een 
nieuw erfpachtrecht, maar tot voortzetting van het bestaande erfpachtrecht in gewijzigde vorm. 

Uit de literatuur21 volgt dat discussie mogelijk is over de vraag of voor de (goederenrechtelijke) 
herziening van de erfpachtvoorwaarden een notariële akte noodzakelijk is waarmee het erfpachtrecht 
wordt gewijzigd, of dat kan worden volstaan met het inschrijven van een stuk waarin door de 
gemeente een beroep wordt gedaan op een eenzijdig wijzigingsbeding in de erfpachtvoorwaarden. De 
gemeente heeft er veiligheidshalve voor gekozen om de herziening van de erfpachtvoorwaarden 
notarieel vast te leggen en in te schrijven in de openbare registers.  

Uit artikel 1.4-4 en 1.4-1 van de AB 1974 kan worden afgeleid dat de gemeente er bij het opstellen 
van de AB 1974 ook vanuit is gegaan dat een wijziging van de erfpachtvoorwaarden plaatsvindt door 
middel van een notariële akte die wordt ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster. In 
artikel 1.4-4 is bepaald dat artikel 1.4-2 (kosten afschrift grosse) en 1.4-3 (kosten wijziging 
erfpachtrecht voor rekening van erfpachter) bij wijziging van de erfpachtvoorwaarden niet van 
toepassing zijn. Artikel 1.4-1 is dat kennelijk wel, anders was de toepasselijkheid daarvan in lid 4 ook 
uitgesloten. 

Voor zover een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten is wijziging van het erfpachtrecht 
slechts mogelijk als alle appartementseigenaars daaraan meewerken. De gemeente zal hiervoor een 
modelakte opstellen. Daarin zullen obligatoire afspraken worden opgenomen die gelden totdat alle 
appartementseigenaars de benodigde medewerking hebben verleend. Deze afspraken zullen worden 
overeengekomen in de vorm van een kwalitatieve verplichting. In de akte zal tevens een volmacht 
voor de gemeente en/of (het bestuur van) de VVE worden opgenomen om de goederenrechtelijke 
wijziging van het erfpachtrecht te bewerkstelligen als alle appartementseigenaars hebben 
meegewerkt. Een en ander zal worden gezekerd met een kettingbeding en boetebeding. Voor zover 
er in een appartementencomplex appartementseigenaars zijn die in het verleden al gebruik hebben 
gemaakt van een conversieregeling, geldt dat ook zij moeten meewerken aan het passeren van 
voormelde notariële akte. In die akte zullen echter tevens de afwijkende (obligatoire) afspraken 
worden herhaald  die zijn gemaakt met de desbetreffende appartementseigenaar of zijn 
rechtsvoorganger(s). Voor zover nodig zullen die afspraken worden verduidelijkt, aangevuld en/of 
bekrachtigd. 

Medewerking erfpachters  

Omdat de mogelijkheid tot herziening van de erfpachtvoorwaarden in de AB 1974 is vastgelegd, is de 
erfpachter verplicht mee te werken aan het passeren van de notariële akte tot herziening. Het al dan 

 
19 Asser/Bartels & Van Velten 5 2025/218a. 
20 Zie ook Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/55.  
21 Onder andere Asser/Bartels & Vonck 5 2025/218a en GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 
75.3 en de daarin opgenomen literatuur en jurisprudentie. 

https://www.inview.nl/document/id49504652fc4d409b8d4d85e322476f83/asser-5-eigendom-en-beperkte-rechten-218a-wijziging?ctx=WKNL_CSL_331&tab=tekst
https://www.inview.nl/document/id49504652fc4d409b8d4d85e322476f83/asser-5-eigendom-en-beperkte-rechten-218a-wijziging?ctx=WKNL_CSL_331&tab=tekst
https://www.navigator.nl/document/idae83dd214d8e4dc7acd749de31e3255c?ctx=WKNL_CSL_421
https://www.navigator.nl/document/idae83dd214d8e4dc7acd749de31e3255c?ctx=WKNL_CSL_421
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niet meewerken aan de herziening is daardoor geen vrijwillige keuze van de erfpachter. Op grond van 
artikel 1.4-1 AB 1974 moet de wijzigingsakte binnen twee maanden na dagtekening van het besluit 
van de gemeente bij de notaris worden gepasseerd. De gemeente mag deze termijn ook verlengen. 
Omdat de herziene voorwaarden slechts eenmaal worden vastgesteld, maar het tijdvak van iedere 
erfpachter op een andere datum eindigt, is een redelijke toepassing van artikel 1.4-1 AB 1974 dat de 
wijzigingsakte binnen twee maanden na het einde van het eerste erfpachttijdvak dient te worden 
gepasseerd. Indien een erfpachter niet wil overgaan tot het ondertekenen van de hiervoor beschreven 
notariële akte, dan kan de gemeente in een gerechtelijke procedure vorderen dat de erfpachter 
daaraan alsnog meewerkt of dat het vonnis in de plaats van die akte treedt. 

Indien een erfpachter al eerder dan tegen het einde van zijn eerste erfpachttijdvak wenst over te 
stappen naar de Herziene AB 1974 (2026), zal de wijzigingsakte in beginsel ook worden gepasseerd 
binnen twee maanden nadat de erfpachter zijn keuze hiervoor kenbaar heeft gemaakt. Deze termijn 
volgt niet direct uit de AB 1974 en kan langer worden als het aantal verzoeken toeneemt.   

Voor de wijziging van in appartementsrechten gesplitste erfpachtrechten en de daarvoor benodigde 
medewerking van de appartementseigenaars wordt verwezen naar hetgeen hiervoor in onderdeel 
‘wijze van herziening’ is opgenomen. Individuele appartementseigenaars kunnen in beginsel niet 
eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026). Voor een verdere toelichting en de mogelijke 
uitzondering hierop wordt verwezen naar onderdeel I.1.1. onder ‘Toetsing van de Herziene AB 1974’. 

Kosten passeren en inschrijven notariële akten 

Uit artikel 1.4-4 AB 1974 volgt dat de kosten voor het opmaken van de notariële akte en inschrijving 
daarvan voor rekening van de gemeente komen. Deze kosten worden vergoed tot een bedrag van 
maximaal € 2.000,- (incl. btw). Uit een steekproef onder Utrechtse notarissen volgt dat dit bedrag 
afdoende is. Als een erfpachter kiest voor een notaris die een hoger bedrag in rekening brengt, mag 
dat, maar komen de kosten boven voormeld bedrag voor rekening van de erfpachter. Voormeld 
bedrag van € 2.000,- wordt jaarlijks met 2% geïndexeerd. Eens in de vijf jaar wordt het bedrag 
opnieuw vastgesteld. Daarnaast bestaat de mogelijkheid de hoogte van het bedrag tussentijds te 
wijzigen.  

I.1.5 De positie van hypotheekhouders (bijvoorbeeld de bank) 

In de AB 1974 zijn een aantal bepalingen opgenomen met betrekking tot hypotheekhouders, zoals 
banken. Deze bepalingen gelden alleen voor hypotheekhouders die zich op de in artikel 6.1.1-1 van 
die voorwaarden gemelde wijze bij de gemeente bekend hebben gemaakt. In de praktijk stelt de 
gemeente geen prijs op voormelde bekendmaking en heeft zij dit ook naar hypotheekhouders 
gecommuniceerd. De gemeente behandelt alle hypotheekhouders die volgens de openbare registers 
van het Kadaster een hypotheekrecht hebben op een erfpachtrecht overeenkomstig de op de 
hypotheekhouders betrekking hebbende bepalingen. 

Als op het erfpachtrecht een hypotheekrecht is gevestigd, kan een wijziging van de 
erfpachtvoorwaarden in beginsel niet aan de hypotheekhouder worden tegengeworpen, tenzij deze 
heeft ingestemd met de wijziging van het erfpachtrecht.22 Hetzelfde geldt voor eventuele 
beslagleggers.23 Mr. dr. H.D. Ploeger (voormalig bijzonder hoogleraar onroerend goedrecht)24 gaat er 
echter vanuit dat derden (zoals hypotheekhouders) er al snel rekening mee moeten houden dat de 
erfpachtvoorwaarden kunnen worden aangepast, zeker als de erfpachtvoorwaarden in de 

 
22 Artikel 3:81 lid 3 BW. 
23 Artikel 505 lid 2 Rv. 
24 Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/55. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=4&afdeling=1&artikel=81&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0001827&boek=Tweede&titeldeel=Derde&afdeling=Eerste&artikel=505&z=2026-01-01&g=2026-01-01
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mogelijkheid voorzien. Ook mr. dr. K. Everaars is die mening toegedaan.25 Prof. Mr. F.J. Vonck26 is 
wat genuanceerder, hij meent dat bepalend is of door de wijziging een nieuw erfpachtrecht ontstaat. 
Als dat het geval is, hoeft de hypotheekhouder de nieuwe voorwaarden niet te accepteren. 

Aangezien als gevolg van de wijziging van de erfpachtvoorwaarden in dit geval geen nieuw recht van 
erfpacht ontstaat en de AB 1974 de gemeente de mogelijkheid bieden om de erfpachtvoorwaarden te 
wijzigen, is een hypotheekhouder naar het oordeel van de gemeente gebonden aan wijzigingen van 
de AB 1974. In de praktijk verlangen notarissen echter dat de hypotheekhouder medewerking verleent 
aan het passeren van de akte van wijziging. 

I.2 Dualisering van het gemeentebestuur 

In 2002 is de Wet Dualisering gemeentebestuur in werking getreden. Daarmee is de 
bevoegdheidsverdeling tussen de gemeenteraad en het college gewijzigd. Vóór de dualisering van het 
gemeentebestuur lag de bevoegdheid om te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen bij de 
gemeenteraad, sindsdien ligt die bevoegdheid bij het college. In de AB 1974 wordt op diverse 
plaatsen verwezen naar de gemeenteraad die bevoegd zou zijn bepaalde handelingen te verrichten of 
besluiten te nemen. In de literatuur27 wordt aangenomen dat die bevoegdheid sinds de dualisering van 
het gemeentebestuur bij het college rust. Diverse bepalingen in de AB 1974 worden hierop aangepast.  

De AB 1974 leggen de bevoegdheid om de erfpachtvoorwaarden te herzien ook bij de gemeenteraad. 
Na dualisering van het gemeentebestuur betreft dit echter een bevoegdheid van het college. Het 
college is bevoegd te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen (artikel 160, lid 1 onder d 
Gemeentewet). Op grond van de gemeentewet (artikel 169 lid 4) moet het college de gemeenteraad 
hierover echter vooraf inlichtingen verstrekken als de gemeenteraad daarom heeft verzocht of als 
uitoefening van de bevoegdheid ingrijpende gevolgen kan hebben voor de gemeente. In dat geval 
besluit het college pas nadat de gemeenteraad in de gelegenheid is gesteld zijn wensen en 
bedenkingen te uiten. Daarnaast kan het college de gemeenteraad onverplicht de mogelijkheid bieden 
om wensen en bedenkingen kenbaar te maken. Aangezien de erfpachtvoorwaarden zelf nog naar de 
gemeenteraad verwijzen en het een politiek (mogelijk) gevoelig onderwerp betreft, wordt aan de 
gemeenteraad de mogelijkheid geboden om wensen en bedenkingen te uiten. Aangezien de AB 1974 
zelf nog spreken over een besluit van de gemeenteraad tot wijziging van de erfpachtvoorwaarden 
zullen de voorwaarden na vaststelling door het college ook nog worden vastgesteld door de 
gemeenteraad. 28   

I.3 Invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek 

In 1992 is het Nieuw Burgerlijk Wetboek (hierna: BW) in werking getreden. De AB 1974 worden hierop 
waar nodig aangepast. Daarbij moet worden gedacht aan de terminologie die in de AB 1974 wordt 
gebruikt en niet meer aansluit bij de huidige wettelijke bepalingen. Zo kende het oude Burgerlijk 
Wetboek (hierna: oud BW) bijvoorbeeld nog de ‘vervallenverklaring’, waardoor het erfpachtrecht kon 
eindigen. In het BW bestaat dit niet meer en wordt inmiddels gesproken over opzegging. Daarnaast 
zijn in het BW een aantal dwingendrechtelijke bepalingen opgenomen waarvan niet ten nadele van de 
erfpachter mag worden afgeweken. Voor zover in de AB 1974 bepalingen zijn opgenomen die in strijd 
zijn met dwingend recht, zijn die aangepast.   

  

 
25 K. Everaars, Wijziging van beperkte rechten, Serie Onderneming en Recht 123, Deventer: Wolters Kluwer 
2021, nr. 262.  
26 GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 75. 
27 GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 47.1 verwijst enkel naar Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en 
opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/18. 
28 Zie voor een nadere toelichting hierop de brief van 8 december 2023 met kenmerk 11847914 waarin de 
gemeenteraad over deze bevoegdheidsverdeling en wijze van besluitvorming is geïnformeerd. 

https://www.navigator.nl/document/id04beaf47d4cf44298b2dd4ef911ccc35?ctx=WKNL_CSL_421
https://www.inview.nl/document/id2113bceafdbe492f8fd4b7d4e90b1c74/groene-serie-zakelijke-rechten-47-1-algemeen-bij-burgerlijk-wetboek-boek-5-titel-7-erfpacht?ctx=WKNL_CSL_421&tab=tekst
https://ureka.utrecht.nl/app/document?url=https:%2F%2Fapi1.ibabs.eu%2Fpublicdownload.aspx%3Fsite%3DUtrecht%26id%3D25bde80c-7979-4f0f-869e-c9cf15b1b99e
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I.4 Consumentenrecht (nationaal en Europees) 
 
I.4.1  Algemeen 

Het consumentenrecht is vastgelegd in diverse nationale wetten en internationale richtlijnen. 
Hieronder worden de wetten en richtlijnen besproken die relevant zijn in het kader van erfpacht, voor 
zover de erfpachters consumenten zijn.  

I.4.2  Burgerlijk Wetboek (BW) 
 
In het BW29 is een regeling opgenomen over algemene voorwaarden. Die regeling is ook van 
toepassing op algemene erfpachtvoorwaarden, zoals de AB 1974. Een beding in de algemene 
voorwaarden kan worden vernietigd als het onredelijk bezwarend is. Hierbij wordt gelet op de aard en 
de overige inhoud van de overeenkomst, de wijze waarop de voorwaarden tot stand zijn gekomen, de 
wederzijds kenbare belangen van partijen en de overige omstandigheden van het geval.30 Dit is 
dwingend recht. Dat betekent dat daarvan niet mag worden afgeweken in een overeenkomst.  
 
Daarnaast is in het BW vastgelegd welke bedingen in ieder geval onredelijk zijn. Deze zijn vermeld op 
de zogenaamde “zwarte lijst”.31 Als er in de AB 1974 bedingen staan die voorkomen op de zwarte lijst, 
dan zijn deze bedingen hoe dan ook onredelijk en kunnen ze door de consument vernietigd worden. 
Bedingen die worden vermoed onredelijk te zijn, staan op de zogenaamde “grijze lijst”.32 Ook deze 
bedingen kunnen door de consument vernietigd worden. Het is in dat geval aan de gemeente om (in 
een juridische procedure bij de rechter) te onderbouwen waarom een dergelijk beding in afwijking van 
dat vermoeden tóch redelijk is. 

 
I.4.3  Richtlijn 93/13/EEG (oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten) 
 
De Europese Richtlijn betreffende oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten (hierna: de 
Richtlijn) bevat regels om consumenten te beschermen tegen oneerlijke bedingen in overeenkomsten. 
De Richtlijn is niet rechtstreeks van toepassing op het Nederlandse recht en is daarom in Nederland 
omgezet in de algemene voorwaardenregeling van afdeling 6.5.3 van het BW (zie hiervoor in 
paragraaf I.4.2). De bepalingen in deze afdeling worden in beginsel in overeenstemming met de 
Richtlijn uitgelegd.  
 
De Richtlijn is alleen van toepassing op overeenkomsten die na 31 december 1994 zijn of worden 
gesloten. Het Hof van Justitie heeft zich nog niet uitgesproken over de toepassing van deze Richtlijn 
op erfpacht. De (nationale) rechtspraak past de Richtlijn wel toe op algemene erfpachtvoorwaarden.  
 
Uit de Richtlijn, de rechtspraak en de literatuur kan (nog) niet met zekerheid worden afgeleid of de 
Richtlijn ook van toepassing is als een erfpachtrecht vóór 1 januari 1995 is gevestigd, maar ná die 
datum de algemene erfpachtvoorwaarden worden herzien. Gelet op een recente uitspraak van de 
Hoge Raad lijkt de Richtlijn ook in dat geval niet van toepassing te zijn.33 Zekerheidshalve heeft de 
gemeente bij de herziening van de AB 1974 wel getoetst of er bepalingen zijn die in strijd zijn met de 
bedingen zoals opgenomen in de bijlage bij de Richtlijn en deze waar nodig aangepast.  
  
In de bijlage bij de Richtlijn is ook een lijst met bedingen opgenomen. Op deze zogenoemde “blauwe 
lijst” staan bedingen die oneerlijk kúnnen zijn in de zin van de Richtlijn. Dit betreft slechts een 
indicatieve en niet uitputtende lijst van bedingen die als oneerlijk kunnen worden aangemerkt. Als een 

 
29 Afdeling 6.5.3. 
30 Zie artikel 6:233 BW. 
31 Zie artikel 6:236 BW. 
32 Zie artikel 6:237 BW. 
33 HR 5 december 2025, ECLI:NL:HR:2025:1864. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&artikel=233&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&artikel=236&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&artikel=237&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2025:1864&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aHR%253a2025%253a1864&idx=1
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beding voorkomt op de blauwe lijst, betekent dit niet dat het beding oneerlijk is. Dat is pas het geval 
als het beding ‘een aanzienlijke en ongerechtvaardigde verstoring oplevert van het evenwicht tussen 
de uit de overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen van partijen’.  
 
In artikel 5 van de Richtlijn is vastgelegd dat als een beding niet duidelijk of begrijpelijk is opgesteld en 
er twijfel bestaat over de betekenis van het beding, de voor de consument gunstigste uitleg geldt 
(vergelijkbaar met artikel 6:238 lid 2 BW). 

 
I.5 De ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 

bij particuliere woonbestemmingen d.d. april 2024 

In april 2024 is de ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 
bij particuliere woonbestemmingen (Ministeriële handreiking) verschenen. De Ministeriële handreiking 
is geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden willen gaan opstellen of 
erfpacht willen gaan invoeren. De Ministeriële handreiking moet bevorderen dat bij het opstellen van 
nieuwe algemene bepalingen beter rekening wordt gehouden met de belangen van particuliere 
erfpachters. De Ministeriële handreiking gaat in op de kernbegrippen rechtsbescherming, 
rechtszekerheid, rechtsgelijkheid, transparantie en participatie. Met behulp van deze begrippen is in 
de Ministeriële handreiking een afwegingskader opgenomen. Gemeenten zijn niet verplicht om de 
Ministeriële handreiking te volgen. De Ministeriële handreiking echter biedt wel procesmatig houvast 
en bruikbare bouwstenen voor het opstellen van erfpachtvoorwaarden. De Ministeriële handreiking is 
in beginsel ook niet geschreven voor de wijziging van bestaande erfpachtvoorwaarden, maar 
onderdelen daarvan kunnen daarbij wel worden toegepast. 

De Herziene AB 1974 (2026) zijn grotendeels in overeenstemming met de suggesties en bouwstenen 
uit de handreiking. Op sommige onderdelen heeft de gemeente ervoor gekozen om de aanbevelingen 
niet één-op-één over te nemen of is gekozen voor een alternatief. De achterliggende gedachte en 
strekking van de in de Ministeriële handreiking opgenomen suggesties zijn daarbij zo veel mogelijk in 
acht genomen. Waar de gemeente afwijkt van de suggesties uit de Ministeriële handreiking is dat in 
onderdeel II van dit voorstel zoveel mogelijk benoemd. 

Voor wat betreft de leesbaarheid van de erfpachtvoorwaarden geeft de handreiking als suggestie om 
na iedere erfpachtbepaling een tekstuele toelichting op Taalniveau B1 toe te voegen met een uitleg 
over de inhoud van het artikel en welke consequenties het artikel kan hebben. De gemeente heeft 
daar niet voor gekozen. In lijn daarmee is gekozen voor het opstellen van een toelichting met 
samenvatting van de belangrijkste bepalingen. Dit document wordt met de Herziene AB 1974 (2026) 
ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster en wordt op de website geplaatst. Daarnaast 
worden de erfpachters per brief uitgebreid nader geïnformeerd. Deze documenten tezamen zorgen 
voor een begrijpelijke beschrijving van de inhoud van de herziening van de erfpachtvoorwaarden.       

Door SEBU is tijdens de inspraakperiode aangegeven dat de gemeente niet zou hebben getoetst aan 
de KNVB-criteria zoals vermeld in de Ministeriële handreiking. Om inzichtelijke te maken dat de 
gemeente dit wel heeft gedaan, zal in Bijlage 1 bij dit document achtereenvolgens worden ingegaan 
op de volgende onderdelen van de Ministeriële handreiking: het stappenplan (hoofdstuk 2), het 
afwegingskader (hoofdstuk 3) en de best practices (hoofdstuk 4). Telkens worden de suggesties uit de 
Ministeriële handreiking geschetst en wordt daarna aangegeven hoe de gemeente met die suggesties 
is omgegaan bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026). 

I.6 Bancaire richtlijnen  

De Nederlandse Vereniging van Banken (NVB) heeft (twee) bancaire richtlijnen opgesteld. In die 
richtlijnen zijn criteria opgenomen waaraan erfpachtrechten voor woningen uitgegeven door private 
partijen moeten voldoen, zodat banken deze erfpachtrechten op verantwoorde wijze kunnen 
financieren. In de richtlijnen wordt in het algemeen beschreven wat banken als verantwoord 
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financierbaar achten, maar laten alle vrijheid aan individuele partijen (waaronder banken) om hiervan 
af te wijken. 
 
De twee richtlijnen hebben betrekking op verschillende perioden waarin het erfpachtrecht is gevestigd: 
 
- de eerste richtlijn ziet op erfpachtrechten die vóór 1 april 2012 zijn gevestigd34 (later is bekend 

gemaakt dat die richtlijn ook zal gelden voor erfpachtrechten die tussen 1 april 2012 en 1 januari 
2013 zijn gevestigd); 

- de tweede richtlijn ziet op erfpachtrechten die ná 1 januari 2013 zijn gevestigd.35 

Omdat de gemeente bij de uitoefening van haar rechten op grond van de erfpacht gebonden is aan de 
algemene beginselen van behoorlijk bestuur, zijn de criteria uit de bancaire richtlijnen niet van 
toepassing op erfpachtrechten die zijn uitgegeven door de gemeente. De algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur bieden de erfpachter en de bank volgens de eerste richtlijn al enige bescherming 
tegen een onredelijke uitoefening van rechten door de gemeente.  
 
De NVB adviseerde overheden in de eerste richtlijn om bij een herziening van de 
erfpachtvoorwaarden aan te sluiten bij de modelerfpachtvoorwaarden die door/in samenspraak met de 
NVB zouden worden opgesteld. Bij de tweede richtlijn (voor erfpachtrechten gevestigd ná 1 januari 
2013) wordt die verwachting niet meer uitgesproken. Die modelerfpachtvoorwaarden zijn uiteindelijk in 
2014 in samenspraak tussen NVB en de KNB vastgesteld en wijken op diverse punten af van de 
bancaire richtlijnen. De gemeente heeft bij het opstellen van het voorstel voor de Herziene AB 1974 
(2026) wel oog gehad voor de criteria uit de bancaire richtlijnen en de modelerfpachtvoorwaarden, 
omdat deze criteria, zo vermelden ze zelf, bij kunnen dragen aan ‘evenwichtige voorwaarden die zijn 
gebaseerd op een logische en begrijpelijke systematiek’. Omdat de bancaire richtlijnen echter niet van 
toepassing zijn op gemeentelijke erfpacht, zal niet afzonderlijk op de criteria worden ingegaan en zal 
evenmin worden toegelicht waarom daarvan op onderdelen wordt afgeweken.  
 
I.7 Externe toetsing voorstel Herziene AB 1974 (2026)  

De Herziene AB 1974 (2026) en deze toelichting zijn extern getoetst door advocatenkantoor Pels 
Rijcken.  

Daarnaast zijn de financiële uitgangspunten getoetst door Colliers Valuations B.V. (Dr. P.C.J.P. 
Nelisse) en op onderdelen door Pels Rijcken. De financiële uitgangspunten zijn toegelicht in het 
document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026.   

 
34 Bancaire richtlijn voor erfpachtrechten gevestigd voor 1 april 2012. 
35 Bancaire richtlijn voor erfpachtrechten gevestigd na 1 januari 2013. 

https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwi2iaXgt5-IAxV7if0HHXakB7cQFnoECCAQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.nvb.nl%2Fmedia%2F1814%2F000892_criteria-voor-de-financierbaarheid-van-erfpachtrechten-gevestigd-voor-1-4-2012.pdf&usg=AOvVaw05xDjei0mFPCI4Cdv7EwiW&opi=89978449
https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwj2kNG0uJ-IAxUH_7sIHVCHN8IQFnoECA0QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.nvb.nl%2Fmedia%2F1608%2F000451_bancaire-richtlijn-financierbaarheid-erfpachtrechten.pdf&usg=AOvVaw3exarcAKVE1rSTWuILAKzV&opi=89978449
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II. ARTIKELSGEWIJZE TOELICHTING EN VOORSTELLEN TOT WIJZIGING 

In onderstaande tabel is in de eerste twee kolommen de nummering en tekst van de oorspronkelijke AB 1974 opgenomen. In de derde en vierde kolom is 
vervolgens de nummering en tekst van de Herziene AB 1974 (2026) opgenomen. Waar de tekst in de Herziene AB 1974 (2026) is gewijzigd ten opzichte van 
de AB 1974 is dat vetgedrukt weergegeven. In de vijfde kolom is een toelichting op de wijzigingen opgenomen.  

Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

 Algemene Bepalingen voor de 
uitgifte in voortdurende erfpacht 
1974 

 Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene 
versie (2026) 

 

 Inhoud  Inhoudsopgave  
 Inleidende bepalingen   

 
 

    Dualisering gemeentebestuur 
Als gevolg van de dualisering van het gemeentebestuur is de 
bevoegdheidsverdeling tussen het college en de gemeenteraad 
gewijzigd. De Erfpachtvoorwaarden moeten hierop aangepast 
worden. Waar mogelijk wordt de term ‘gemeente’ gehanteerd. De 
bevoegdheid van het college en de gemeenteraad volgt vervolgens 
uit de wet. Hiermee worden de algemene bepalingen 
toekomstbestendig. 

     
Titel 1 Algemeen  1 Algemeen   
Afd. 1 Begripsomschrijving 1.1 Definities   
1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder: 1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder:  

  a. Canonpeildatum: 
Bij Einde van het Erfpachttijdvak: de eerste 
werkdag van het kwartaal waarin de 

Omdat in de definitie van Canonpercentage de term 
Canonpeildatum voorkomt, is deze term gedefinieerd. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

gemeente de nieuwe canon schriftelijk 
mededeelt aan de erfpachter, danwel de 
eerste werkdag van het kwartaal waarin de 
erfpachter heeft verzocht om eerder te 
mogen overstappen naar de Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026). 
Bij een verzoek tot wijziging of splitsing 
van het recht van erfpacht als bedoeld in 
artikel 2.3-1.: de eerste werkdag van het 
kwartaal waarin de erfpachter het verzoek 
tot wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht als bedoeld in artikel 2.3-1. bij de 
gemeente heeft ingediend.  

De Canonpeildatum is op twee momenten relevant: (1) bij 
vaststelling van de canon tegen het Einde van het Erfpachttijdvak 
en (2) bij een latere wijziging of splitsing van het recht van erfpacht.  
 
1. Voor vaststelling van de canon tegen het Einde van het 

Erfpachttijdvak bestaan twee scenario’s: (a) de gemeente doet 
een beroep op het eenzijdig wijzigingsbeding zoals opgenomen 
in artikel 7.2.1 AB 1974 of (b) de erfpachter verzoekt om eerder 
(vrijwillig) te mogen overstappen naar de Herziene AB 1974 
(2026). In het eerste geval (a) is de Canonpeildatum gekoppeld 
aan de dag waarop de kennisgeving is verzonden van de canon 
die tegen het einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld. Deze 
brief wordt in beginsel minimaal zes maanden voor het einde 
van het Erfpachttijdvak aan de erfpachter verzonden. In het 
tweede geval (b) is het moment bepalend waarop de erfpachter 
zijn verzoek indient om over te stappen naar de Herziene AB 
1974 (2026). 
  

2. Bij wijziging of splitsing van het recht van erfpacht is de 
Canonpeildatum niet gekoppeld aan de dag waarop de 
kennisgeving van de (gewijzigde) canon aan de erfpachter 
wordt verzonden, maar aan de eerste werkdag van het kwartaal 
waarin het verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht door de erfpachter is ingediend.  

  b. Canonpercentage: 
Het percentage dat gebruikt wordt voor de 
berekening van de canon. Dit percentage is 
gelijk aan: het gemiddelde over de periode 
van 25 jaar voorafgaand aan de 
Canonpeildatum van het door de Bank 
Nederlandse Gemeenten (BNG Bank) 
gehanteerde rentepercentage voor 25-jarige 
lineaire leningen minus een vaste 
inflatiecorrectie van 2% en plus een vaste 

Bij het Einde van het Erfpachttijdvak wordt de vanaf dat moment 
geldende canon berekend op de in artikel 2.1-1. vastgelegde wijze. 
Hier wordt geregeld op welke manier het daarvoor benodigde 
Canonpercentage wordt berekend. 
 
Daarna kan de canon enkel worden gewijzigd in het geval van 
wijziging van het op grond van de Erfpachtvoorwaarden toegestane 
gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de Opstallen, of 
bij een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere rechten van 
erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of een splitsing 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

opslag voor kosten en risico van 1,1%. Het 
gemiddelde rentepercentage wordt 
berekend door de rentepercentages op de 
eerste werkdag van de honderd (100) 
kwartalen voorafgaand aan de 
Canonpeildatum bij elkaar op te tellen en 
door honderd (100) te delen (met een 
afronding op twee decimalen). Het 
Canonpercentage is nooit lager dan de 
vaste opslag voor kosten en risico van 
1,1%. Als BNG Bank op enig moment stopt 
met de publicatie van voormelde 
rentepercentages, zal worden aangesloten 
bij een rentepercentage dat daarmee 
vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de 
gemeente. 

in appartementsrechten (artikel 2.3-1.). De gemeente is dan 
bevoegd om de canon te wijzigen, maar enkel voor zover de 
waardeverandering van de Grond het gevolg is van de wijziging of 
splitsing van het erfpachtrecht (de Economische meerwaarde). De 
canonverhoging wordt dan berekend aan de hand van een 
percentage van de Economische meerwaarde.  
 
Het (Canon)percentage wordt voor alle erfpachters waarop deze 
algemene erfpachtvoorwaarden van toepassing zijn op dezelfde 
wijze vastgesteld. Om duidelijkheid te geven over de wijze waarop 
dit Canonpercentage wordt vastgesteld, is de berekening van het 
Canonpercentage in dit artikel vastgelegd. 
 
Voor een toelichting op de wijze waarop het Canonpercentage, de 
inflatiecorrectie en de opslag voor kosten en risico tot stand zijn 
gekomen, wordt verwezen naar het document “Herziening Einde 
Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026. 

  c. Economische meerwaarde:  
Het verschil tussen de Grondwaarde met 
inachtneming van de beoogde wijziging of 
splitsing als bedoeld in artikel 2.3-1. en de 
Grondwaarde op grond van het volgens de 
Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik, 
de Grondwaarde op grond van de volgens                                         
de Erfpachtvoorwaarden toegestane 
Opstallen en/of de Grondwaarde vóór de 
beoogde splitsing.   

Zie de toelichting bij de definitie van ‘Canonpercentage’. 

  d. Einde van het Erfpachttijdvak: 
De datum waarop het Erfpachttijdvak 
verstrijkt, danwel de eventuele eerder 
gelegen datum waarop de Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) op grond van de tussen erfpachter 

Normaliter worden de AB 1974 bij het einde van het Erfpachttijdvak 
van vijftig jaar herzien. De gemeente biedt erfpachters echter de 
mogelijkheid om eerder vrijwillig over te stappen naar de Herziene 
AB 1974 (2026). Met deze definitie wordt bewerkstelligd dat in 
geval van een eerdere vrijwillige overstap voor wat betreft de 
Grondwaarde EET, de canonvaststelling, de canonindexering en 
eventuele conversies wordt aangesloten bij dit moment. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

en gemeente gemaakte afspraken van 
toepassing worden. 

 
Voor erfpachters aan wie de kennisgeving van de Herziene AB 
1974 (2026) plaatsvindt korter dan twee jaar voor het einde van het 
Erfpachttijdvak van vijftig jaar, gaan de Herziene AB 1974 (2026) 
pas twee jaar na die kennisgeving in. Voor het bepalen van de 
Grondwaarde EET, het Canonpercentage, de nieuwe canon, enz. 
blijft het moment waarop het Erfpachttijdvak van vijftig jaar verstrijkt 
bepalend. Voor het eerste moment van indexering van de canon is 
het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) van toepassing 
worden bepalend. Ook deze erfpachters kunnen ervoor kiezen de 
Herziene AB 1974 (2026) eerder van toepassing te laten worden. In 
dat geval blijft het einde van het Erfpachttijdvak van vijftig jaar 
bepalend voor de berekening van de Grondwaarde EET, het 
Canonpercentage, de canon, enz. 

  e. Erfpachtakte: 
De akte van uitgifte, daarin vermelde 
andere akte(n) en eventuele akten van 
wijziging van het recht van erfpacht. 

In de AB 1974 worden de termen erfpachtsakte/akte van uitgifte 
door elkaar gebruikt. Om onduidelijkheid te voorkomen wordt het 
begrip ‘erfpachtakte’ gedefinieerd en wordt die term consequent 
toegepast in de gevallen waarin niet enkel naar de akte van uitgifte, 
maar ook naar eventuele akten van wijziging wordt verwezen.  
 
In sommige erfpachtakten wordt verwezen naar een zogenaamde 
‘algemene akte’, waarin bijvoorbeeld voor een bepaald gebied 
afwijkende bepalingen zijn opgenomen. Om onduidelijkheid te 
voorkomen, is vastgelegd dat ook akten waarnaar in de 
vestigingsakte wordt verwezen tot de ‘Erfpachtakte’ behoren. 
 
Daarnaast wordt de term ‘erfpachtsakte’ aangepast aan de huidige 
spelling. 

b. erfpachtstijdvak: 
elke achtereenvolgende periode 
van vijftig jaren, waarvan de eerste 
aanvangt op de datum met ingang 
waarvan het recht van erfpacht 

f. Erfpachttijdvak: 
De periode van vijftig jaar, die is ingegaan 
op de datum waarop het recht van erfpacht 
is gevestigd dan wel, in het geval deze 
datum hiervan afwijkt, op de in de 

De gemeente doet bij herziening van de AB 1974 afstand van haar 
bevoegdheid om de Erfpachtvoorwaarden in de toekomst nog 
eenzijdig te mogen wijzigen. Per saldo betekent dit dat de 
Erfpachtvoorwaarden niet meer elke vijftig jaar kunnen worden 
aangepast, zodat de tijdvakken komen te vervallen.  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

wordt verleend, zulks 
onverminderd het bepaalde in het 
eerste lid van artikel 7.2.2. 

Erfpachtakte opgenomen of daaruit 
voortvloeiende ingangsdatum. 
 

 
Hoewel de tijdvakken vervallen, wordt in deze algemene bepalingen 
bij de definitie van Einde van het Erfpachttijdvak (artikel 1.2-1. 
onder d) nog gebruik gemaakt van de term Erfpachttijdvak. Om 
deze reden wordt de definitie van Erfpachttijdvak in gewijzigde vorm 
gehandhaafd. 
 
In sommige erfpachtakten wordt verwezen naar een zogenaamde 
‘algemene akte’, waarin bijvoorbeeld voor een bepaald gebied een 
afwijkende ingangsdatum is opgenomen. 
 
Daarnaast wordt de term ‘erfpachtstijdvak’ aangepast aan de 
huidige spelling. 

  g. Erfpachtvoorwaarden: 
de algemene bepalingen en de bijzondere 
voorwaarden (zoals opgenomen in de 
Erfpachtakte) gezamenlijk. 

De Erfpachtakte bevat voorwaarden die gelden in aanvulling op, 
naast of in afwijking van de algemene bepalingen. Deze 
voorwaarden worden ook wel de ‘bijzondere voorwaarden’ 
genoemd. De algemene en bijzondere voorwaarden worden samen 
aangeduid als de Erfpachtvoorwaarden.  

  h. Fysiek bouwrijpe staat: 
De Grond is fysiek in die kwaliteit dat direct 
met de bouwactiviteiten ten behoeve van 
de realisatie van de in de Erfpachtakte 
opgenomen bestemming kan worden 
gestart. Eventuele restanten van het vorige 
gebruik, bodemkwaliteit, en degelijke 
vormen geen belemmering voor de 
realisatie en leiden ook niet tot extra 
realisatiekosten. 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Fysiek bouwrijpe 
staat’ voorkomt, is deze term gedefinieerd. 
 
 
 
 
 

  i. Grond: 
Het kadastrale perceel of de kadastrale 
percelen waarop het recht van erfpacht is 
gevestigd. 

In de AB 1974 worden de termen grond/erfpachtsgrond/perceel/ 
object/onroerende zaak/onroerend goed door elkaar gebruikt. Om 
onduidelijkheid te voorkomen wordt nu overal gebruik gemaakt van 
de definitie Grond. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

c. werkelijke grondwaarde: 
de prijs, die de eigenaar met tact, 
geduld en goed koopmanschap 
voor zijn goed zou kunnen 
bedingen. 

j. Grondwaarde: 
De Marktwaarde van de Grond, uitgaande 
van zowel Fysiek bouwrijpe staat als 
Juridisch bouwrijpe staat en met 
inachtneming van het overeenkomstig de 
Erfpachtakte toegestane gebruik en de 
bebouwing dan wel de Marktwaarde van de 
Grond met inachtneming van de beoogde 
wijziging of splitsing als bedoeld in artikel 
2.3-1.  

De definitie van werkelijke grondwaarde is aangepast en aangevuld 
met actuele begrippen uit (internationale) taxatierichtlijnen om voor 
partijen (gemeente, erfpachters en deskundigen) te verduidelijken 
op welke wijze de grondslag voor de canon (de Grondwaarde) bij 
wijziging of splitsing van het recht van erfpacht wordt vastgesteld. 
 
 

  k. Grondwaarde EET: 
De waarde van de Grond zoals vastgesteld 
bij het Einde van het Erfpachttijdvak. 

Op grond van artikel 7.1.2-1. aanhef en onder a AB 1974 stelt de 
gemeente bij het einde van het Erfpachttijdvak de canon vast op 
basis van de werkelijke waarde van de grond. In artikel 7.1.2-2. AB 
1974 is bepaald dat in dat geval de begrenzingen die de eerste 
vijftig jaar golden niet meer gelden. De grondwaarde die in 
voormelde zin wordt vastgesteld bij het Einde van het 
Erfpachttijdvak wordt aangeduid als ‘Grondwaarde EET’. 
 
Voor de wijze waarop de Grondwaarde EET wordt berekend bij het 
Einde van het Erfpachttijdvak, wordt verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 
 
Op grond van artikel 7.1.2-3. en 7.1.1-3 AB 1974 kan een 
erfpachter die het niet eens is met de Grondwaarde EET dat binnen 
twee maanden bij de gemeente aangeven. De Grondwaarde EET 
wordt vervolgens vastgesteld door deskundigen (artikel 7.1.2-3. en 
7.1.1-4 AB 1974). De erfpachter kan ook een procedure bij de 
rechter starten. Voor een uitgebreidere beschrijving van de 
manieren waarop de erfpachter bezwaar kan maken tegen de 
Grondwaarde EET wordt verwezen naar onderdeel I.1.3. 

  l. Juridisch bouwrijpe staat: 
De Grond is publiekrechtelijk bestemd om 
het toegestane gebruik en de bebouwing 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Juridisch bouwrijpe 
staat’ voorkomt, is deze term nader gedefinieerd. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

zoals opgenomen in de Erfpachtakte direct 
te realiseren. 

  m. Marktwaarde: 
Het geschatte bedrag waartegen de Grond 
op de waardepeildatum zou worden 
overgedragen tussen een bereidwillige 
koper en een bereidwillige verkoper in een 
zakelijke transactie, na behoorlijke 
marketing en waarbij de partijen zouden 
hebben gehandeld met kennis van zaken, 
prudent en niet onder dwang. 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Marktwaarde’ 
voorkomt, is deze term nader gedefinieerd waarbij is aangesloten 
bij het actuele begrip uit (internationale) taxatierichtlijnen. 

  n. Onroerende zaak: 
De Grond en de Opstallen gezamenlijk. 

De term ‘grond’ is hiervoor gedefinieerd. De term ‘opstallen’ wordt 
hierna gedefinieerd. Waar de Grond en de Opstallen gezamenlijk 
worden bedoeld, wordt de definitie ‘Onroerende zaak’ gebruikt. 

a. opstallen: 
de op of in de grond aanwezige 
onroerende zaken, ook die, welke 
door bestemming onder 
onroerende zaken worden 
begrepen. 

o. Opstallen: 
De op enig moment met de Grond 
verenigde beplantingen en de gebouwen en 
werken die duurzaam met de Grond zijn 
verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door 
vereniging met andere gebouwen of 
werken. 

Het oud BW kende (in artikel 563) onroerende zaken door 
bestemming. Deze vorm van onroerende zaken is in het BW niet 
teruggekomen. Om die reden is het laatste deel van de definitie 
verwijderd.36 
 
Daarnaast is toegevoegd ‘op enig moment’ om te verduidelijken dat 
de definitie niet alleen ziet op opstallen die bij vestiging van het 
erfpachtrecht al aanwezig waren maar ook op opstallen die op het 
moment van het inroepen van een beding aanwezig zijn. Hiermee 
wordt geen inhoudelijke wijziging beoogd.  
 
Verder is Onroerende zaak hiervoor gedefinieerd als de Grond met 
de Opstallen. Om die reden was het niet meer logisch hier naar 
‘onroerende zaken’ te verwijzen. Daarnaast vallen onder 
onroerende zaken ook de grond en nog niet gewonnen delfstoffen 
en uit de systematiek van de algemene bepalingen volgt dat niet is 

 
36 Asser Beekhuis I (Zakenrecht) 1985, nr. 117 e.v. 
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beoogd die onder het begrip ‘opstallen’ te brengen. Bij de definitie 
van opstallen is nu aangesloten bij de wettelijke omschrijving van 
onroerende zaken (minus de grond en de nog niet gewonnen 
delfstoffen). 

d. wijziging van deze bepalingen of 
van (bijzondere) voorwaarden: 
een wijziging, toevoeging of 
schrapping van een bepaling of 
voorwaarde alsmede het stellen 
van een nieuwe bepaling of 
voorwaarde. 

 [VERVALT] Na deze herziening van de algemene bepalingen vervalt voor zowel 
de gemeente als de erfpachter de mogelijkheid om de algemene 
bepalingen of bijzondere voorwaarden (eenzijdig) te wijzigen. Deze 
definitie komt daarom niet meer voor in de Herziene AB 1974 
(2026). Om die reden kan deze bepaling (definitie) ook vervallen. 
Dat neemt uiteraard niet weg dat partijen wel nog steeds kunnen 
overeenkomen dat deze bepalingen of de bijzondere voorwaarden 
alsnog wijzigen. 

Afd. 2 Algemeen artikel 1.2 Algemeen artikel  
1.2. De uitgifte in erfpacht geschiedt: 1.2-1. De uitgifte in erfpacht heeft plaatsgevonden: De uitgifte heeft al plaatsgevonden bij vestiging van het 

erfpachtrecht, daarom wordt de bepaling nu in verleden tijd 
geformuleerd. 

a. tegen een canon in geld; a. tegen een canon in geld;  
b. onder de volgende Algemene 

bepalingen en overigens onder voor 
elke afzonderlijke uitgifte nader 
vast te stellen bijzondere 
voorwaarden. 

b. onder de Algemene bepalingen voor de 
uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 
(Raadsbesluit van 15 augustus 1974, 
ingeschreven in de openbare registers, in 
register Hypotheken 4 deel 3261 nummer 
100 (reeks Utrecht)), die voor de periode na 
het Einde van het Erfpachttijdvak zijn 
herzien naar de onderhavige Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) en overigens onder nader 
vastgestelde bijzondere voorwaarden voor 
elke afzonderlijke uitgifte. 

Deze tekst is aangepast op de herziening van deze algemene 
bepalingen. 
 
 

Afd. 3 Hoofdelijke aansprakelijkheid 1.3 Hoofdelijke aansprakelijkheid  
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1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan 
twee of meer personen toekomt, zijn 
deze hoofdelijk aansprakelijk voor 
het voldoen aan de verplichtingen, 
welke met betrekking tot dat recht 
tegenover de gemeente moeten 
worden nagekomen. 

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan twee of meer 
(rechts)personen toekomt, zijn deze hoofdelijk 
aansprakelijk voor het voldoen aan de 
verplichtingen, welke met betrekking tot dat 
recht tegenover de gemeente moeten worden 
nagekomen.  
Voor zover het recht van erfpacht wordt 
gesplitst in appartementsrechten wordt de 
canon bij splitsing in gelijke delen over de 
appartementsrechten verdeeld, tenzij 
daarvoor in het splitsingsreglement een 
andere verhouding is bepaald. De 
Vereniging van Eigenaren is hoofdelijk 
verbonden voor de canon die door één of 
meer appartementseigenaars is 
verschuldigd.  

Bij splitsing in appartementsrechten wordt de canon op grond van 
het BW over de appartementsrechten verdeeld.37 De 
appartementsgerechtigden zijn in hun onderlinge verhouding niet 
hoofdelijk aansprakelijk voor betaling van elkaars aandeel van de 
canon. De Vereniging van Eigenaren is wel hoofdelijk aansprakelijk 
voor de gehele canon.38 Dit wettelijk uitgangspunt is in het artikel 
verwerkt.  

1.3-2.   De verplichtingen van de 
erfpachter, welke uit het recht van 
erfpacht of de terzake aangegane 
overeenkomsten voortvloeien, 
zijn, zelfs ten aanzien van 
erfgenamen en rechtverkrijgenden 
ondeelbaar. 

1.3-2. [VERVALT] Het huidige recht maakt, anders dan het oude recht, in beginsel 
geen onderscheid meer tussen ondeelbare en deelbare 
verbintenissen. Voor zover een prestatie ondeelbaar is, zijn de 
erfpachters ‘hoofdelijk verbonden’. Deze hoofdelijke 
aansprakelijkheid is geregeld in artikel 1.3-1. Daardoor is er geen 
reden meer om hier een aparte regeling voor op te nemen. Gelet op 
het voorgaande kan dit artikel vervallen. Daarmee wordt geen 
inhoudelijke wijziging beoogd. 

Afd. 4 Vormvoorschriften 1.4 Vormvoorschriften  
1.4-1. Het verlijden van de akte van 

uitgifte in erfpacht en van akten, 
houdende wijziging van het recht van 
erfpacht moet binnen twee maanden 

1.4-1. Het verlijden van de akten houdende wijziging 
of splitsing van het recht van erfpacht als 
bedoeld in artikel 2.3-1. of conversie van 
het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 

De zinsnede ‘akte van uitgifte in erfpacht en van’ is verwijderd. De 
uitgifte in erfpacht heeft immers al aan het begin van het 
Erfpachttijdvak plaatsgevonden. 
 

 
37 Artikel 5:115 lid 1 BW. 
38 Artikel 5:115 lid 2 BW. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=9&afdeling=1&artikel=115&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=9&afdeling=1&artikel=115&z=2024-01-01&g=2024-01-01
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na dagtekening van het 
desbetreffende besluit van de 
Gemeenteraad geschieden ten 
overstaan van een in het 
arrondissement Utrecht 
standplaats hebbende notaris, ter 
keuze van de erfpachter. 
Burgemeester en Wethouders zijn 
bevoegd deze termijn te 
verlengen. 

2.4 moet binnen twee maanden na 
dagtekening van het desbetreffende besluit 
van de gemeente plaatsvinden ten overstaan 
van een notaris, ter keuze van de erfpachter. 
Na het passeren moet de akte worden 
ingeschreven in de openbare registers. 

De Autoriteit Consument en Markt (ACM) heeft geconcludeerd dat 
het aanwijzen van notarissen in een bepaalde regio een beperking 
oplevert die in strijd zou kunnen zijn met de mededingingsregels. 
Om deze mogelijke strijdigheid weg te nemen is deze beperking 
komen te vervallen. 
 
De bevoegdheid om de termijn te verlengen is vastgelegd in artikel 
7.2.1 en kan om die reden in dit artikel vervallen. Hiermee wordt 
geen wijziging beoogd. 

1.4-2. Aan de gemeente wordt op kosten 
van de erfpachter een eerste grosse 
of een afschrift dan wel een uittreksel 
uitgereikt van de in dit artikel 
bedoelde akten. 

1.4-2. Aan de gemeente wordt een (digitaal) 
afschrift aangeleverd van de in dit artikel 
bedoelde akten. Aan de gemeente wordt 
voorts op verzoek van de gemeente op 
kosten van de erfpachter een eerste grosse of 
een afschrift dan wel een uittreksel uitgereikt 
van de in dit artikel bedoelde akten. 

Artikel 430 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering geeft 
executoriale kracht aan de grosse van een notariële akte. De 
gemeente verlangt deze grosse al lange tijd niet meer van de 
erfpachter om onnodige kosten voor de erfpachter te voorkomen. In 
het voorkomende geval moet de gemeente die grosse zelf 
opvragen bij de notaris (artikel 50 Wet op het notarisambt). De 
notaris zal daarvoor kosten in rekening brengen, deze kosten 
komen op grond van artikel 1.4-2. voor rekening van de erfpachter.  

1.4-3. Alle kosten verbonden aan het 
vestigen van het recht van 
erfpacht, waaronder mede 
eventueel verschuldigde 
omzetbelasting wordt begrepen, 
van de tenuitvoerlegging daarvan, 
van het constateren van de 
vooruitbetaling van de canon, als 
bedoeld in het tweede lid van 
artikel 2.3, van het splitsen of van 
enige andere wijziging van het 
recht van erfpacht, alsmede de 
kosten van eventuele kadastrale 
opmeting, komen voor rekening van 

1.4-3. Alle kosten en belastingen verbonden aan 
het bestaande recht van erfpacht, van 
wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht zoals beschreven in artikel 2.3-1. of 
van conversie van het recht van erfpacht 
als bedoeld in artikel 2.4 alsmede de kosten 
van eventuele kadastrale opmeting, komen 
voor rekening van de erfpachter. Voor zover 
deze kosten door de gemeente mochten zijn 
voorgeschoten, moeten deze bij het passeren 
van de in dit artikel bedoelde akten aan de 
gemeente worden terugbetaald. 

De akten van vestiging zijn jaren geleden al gepasseerd, dus 
daarvoor worden geen kosten meer gemaakt. Met het verdwijnen 
van de tijdvakken, verdwijnt ook de mogelijkheid om de canon 
vooruit te betalen. Als gevolg daarvan komt artikel 2.3 AB 1974 te 
vervallen en komt ook de verwijzing naar artikel 2.3 AB 1974 in dit 
artikel te vervallen. 
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de erfpachter. Voorzover deze 
kosten door de gemeente mochten 
zijn voorgeschoten, moeten deze bij 
het passeren van de in dit artikel 
bedoelde akten aan haar worden 
terugbetaald. 

1.4-4. Het bepaalde in het tweede- en 
derde lid van dit artikel lijdt 
uitzondering, indien het eerste of 
tweede lid van artikel 7.2.1. 
toepassing vindt of indien de 
canon wordt verhoogd op grond 
van het bepaalde in het eerste lid 
c.q. lid 1A van artikel 7.1.1. 

 [VERVALT] Het eenzijdig wijzigingsbeding uit artikel 7.2.1 AB 1974 komt te 
vervallen. De mogelijkheid tot herziening van de canon als bedoeld 
in artikel 7.1.1 AB 1974 komt eveneens te vervallen. Als gevolg 
hiervan komt ook artikel 1.4-4 AB 1974 te vervallen. 

Afd. 5 Keuze woonplaats 1.5 Keuze woonplaats  
1.5-1. De erfpachter moet voor zich en zijn 

rechtverkrijgenden met betrekking 
tot het recht van erfpacht 
woonplaats kiezen binnen de 
gemeente Utrecht. 

1.5-1. De erfpachter moet ervoor zorgen dat zijn 
adres bij de gemeente bekend is en de 
gemeente daarvan schriftelijk op de hoogte 
stellen.      

Op grond van het consumentenrecht zijn de mogelijkheden om een 
verplichte woonplaatskeuze op te nemen in algemene bepalingen 
beperkt. Het artikel is daarom herschreven en in lijn gebracht met 
het huidige consumentenrecht. 

1.5-2. De keuze van woonplaats moet 
gedaan worden bij de akte van 
uitgifte in erfpacht, of in geval van 
overgang van het recht van 
erfpacht bij de verklaring, 
opgemaakt volgens het bij deze 
bepalingen behorende formulier A. 

1.5-2. Als de erfpachter geen werkelijke of 
gekozen woonplaats in Nederland heeft, is 
de erfpachter verplicht woonplaats te 
kiezen ten kantore van een notaris en de 
gemeente van deze woonplaats schriftelijk 
op de hoogte te stellen. Bij gebreke 
daarvan wordt de erfpachter geacht 
woonplaats te hebben gekozen ten kantore 
van de notaris die de laatste akte met 
betrekking tot het recht van erfpacht heeft 
verleden. 

Zie de toelichting bij artikel 1.5-1. Daarnaast wordt er geen gebruik 
meer gemaakt van formulier A, zie de toelichting bij artikel 4.1.1-3. 
Tenslotte vinden er geen nieuwe uitgiften meer plaats op grond van 
de AB 1974. Het artikel is herschreven en in lijn gebracht met het 
huidige consumentenrecht. 
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1.5-3. Zolang de keuze van een andere 
woonplaats binnen de gemeente 
Utrecht niet ter kennis van 
Burgemeester en Wethouders is 
gebracht bij deurwaardersexploit 
of door opneming van de nieuw 
gekozen woonplaats in een 
verklaring, als bedoeld in het 
tweede lid, blijft de oude gekozen 
woonplaats gelden en wordt de 
erfpachter geacht aldaar 
woonplaats te hebben gekozen. 

1.5-3. De gemeente kan rechtsgeldig alle 
kennisgevingen, aanzeggingen en 
opzeggingen doen en alle vorderingen 
instellen op de aan de gemeente bekende 
woonplaats als hiervoor bedoeld. 

Zie de toelichting bij artikel 1.5-1. en 1.5-2. 

Afd. 6 Toestand en aanduiding object 1.6 Toestand en aanduiding Onroerende zaak Zie toelichting bij definities in artikel 1.1-1. onder n. 
1.6-1. Het onroerend goed wordt in 

erfpacht uitgegeven in de staat, 
waarin dit zich bevindt bij het 
verlijden van de erfpachtsakte, vrij 
van hypothecaire inschrijvingen en 
van beslagen, doch overigens met 
alle heersende en lijdende 
erfdienstbaarheden en verdere 
rechten en lasten, daaraan 
verbonden, zonder dat de gemeente 
tot enige vrijwaring gehouden is. 

1.6-1. De Onroerende zaak is in erfpacht 
uitgegeven in de staat, waarin deze zich 
bevond bij het verlijden van de akte van 
uitgifte, vrij van hypothecaire inschrijvingen en 
van beslagen, doch overigens met alle 
heersende en lijdende erfdienstbaarheden en 
verdere rechten en lasten, daaraan verbonden, 
zonder dat de gemeente tot enige vrijwaring 
gehouden was. 

Er vinden geen nieuwe uitgiften meer plaats onder de AB 1974. De 
tekst is daarom in verleden tijd geformuleerd. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht het hem 
in erfpacht uitgegeven goed 
volkomen te kennen en heeft 
nimmer aanspraak op vermindering 
van de canon wegens verkeerde of 
onvolledige opgave van grootte, 
vorm, aard, bestemming of 
belendingen. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht de hem in erfpacht 
uitgegeven Onroerende zaak volkomen te 
kennen en heeft nooit aanspraak op 
vermindering van de canon vanwege 
verkeerde of onvolledige opgave van grootte, 
vorm, aard, bestemming of belendingen. 

Dit artikel komt voor op de grijze lijst en wordt daardoor vermoed 
onredelijk bezwarend te zijn. Als de gemeente zich beroept op deze 
bepaling, moet de gemeente bewijzen dat het beding niet onredelijk 
bezwarend is. Daarvoor zijn goede argumenten. Aangezien het 
recht van erfpacht al lang geleden is gevestigd, zal een beroep op 
dit artikel niet snel meer plaatsvinden. Bovendien geldt het beding 
ook voor niet-consumenten. Om die redenen blijft het beding 
gehandhaafd. 
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1.6-3. Hij kan geen vermindering, 
kwijtschelding of teruggave van de 
canon vorderen wegens schade of 
onheilen, van welke aard ook, noch 
wegens het gemis van het genot van 
het in erfpacht uitgegeven goed, 
hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk. 

1.6-3. Erfpachter kan geen vermindering, 
kwijtschelding of teruggave van de canon 
vorderen of verrekenen wegens schade of 
onheilen, van welke aard ook, noch wegens 
het gemis van het genot van de in erfpacht 
uitgegeven Onroerende zaak, hetzij geheel, 
hetzij gedeeltelijk. 

Zie de toelichting bij artikel 1.6-2. 
 
Verder is met het oog op de leesbaarheid op de meeste plekken 
waar in de AB 1974 wordt gesproken over hij/hem of zij/haar 
expliciet opgenomen of dit de erfpachter of de gemeente betreft.  

Afd. 7 Deskundigen  1.7 Deskundigen  
1.7-1. Zo dikwijls in de bepalingen, 

waaronder een goed in erfpacht is 
uitgegeven, sprake is van 
deskundigen, wordt daaronder 
verstaan een aantal van drie. 

1.7-1. Waar in artikel 2.3-5. en 5.2.2-2. en 5.3.2-6. 
wordt gesproken over deskundigen, wordt 
daaronder verstaan een aantal van drie. 

De zinsnede ‘waaronder een goed in erfpacht is uitgegeven’ is 
verwijderd, omdat deze herziene algemene bepalingen niet van 
toepassing waren op het moment van uitgifte. 

1.7-3. De partij, die het in het tweede lid 
van dit artikel bedoelde verzoek 
heeft gedaan, doet binnen één 
week, nadat zij daarvan 
mededeling heeft ontvangen, de 
wederpartij opgaaf van degenen 
die zijn aangewezen als 
deskundigen. 

1.7-2. Als één van partijen de hoogte van de 
Economische meerwaarde zoals bedoeld in 
artikel 2.3-5. dan wel de hoogte van de 
vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. 
en 5.3.2-6. wenst vast te laten stellen door 
deskundigen, dan stelt deze partij de ander 
daarvan schriftelijk op de hoogte. 

In de algemene bepalingen wordt op drie plaatsen (artikel 2.3-5. en 
5.2.2.-2. en 5.3.2-6.) verwezen naar deskundigen met betrekking tot 
de vaststelling van de Economische meerwaarde dan wel een 
vergoeding bij het einde van het recht van erfpacht. Deze drie 
gevallen worden hier vermeld.  
 
Als vormvoorschrift is opgenomen dat het starten van een 
deskundigenprocedure schriftelijk aan de andere partij kenbaar 
moet worden gemaakt. 

1.7-2. De in het vorige lid bedoelde 
deskundigen zullen, op verzoek van 
de meest gerede partij, worden 
aangewezen door de President 
van de Arrondissementsrechtbank 
te Utrecht. Dit verzoek wordt 
tegelijkertijd ter kennis gebracht 
van de wederpartij. 

1.7-3. De in artikel 1.7-1. bedoelde deskundigen 
worden als volgt aangewezen: 
iedere partij benoemt binnen zes weken na 
de schriftelijke kennisgeving als bedoeld in 
artikel 1.7-2. een deskundige en de aldus 
benoemde twee deskundigen benoemen 
vervolgens gezamenlijk binnen zes weken 
een derde deskundige. De derde 
deskundige zal als voorzitter optreden. 
Iedere deskundige dient ten tijde van het 

Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 
aanwijzen door de rechtbank. Rechtbanken kunnen dat wel doen 
door middel van een zogenaamde ‘welwillendheidsbeslissing’. Toen 
de gemeente jaren geleden een dergelijk verzoek heeft gedaan, is 
dat wel gehonoreerd, maar de rechtbank heeft de gemeente 
verzocht in de toekomst op een andere manier in de benoeming 
van deskundigen te voorzien. Om die reden wordt deze bepaling 
aangepast.  
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uitbrengen van het advies te zijn 
ingeschreven in de daartoe bedoelde 
registers van het Nederlands Register 
Vastgoed Taxateurs (NRVT) of, als het 
NRVT op enig moment ophoudt te bestaan, 
een daarmee vergelijkbaar instituut 
waardoor de deskundigheid van de 
deskundigen voldoende gewaarborgd is. 

Sinds 2016 is het NRVT in werking. De NRVT-reglementen 
reguleren alle professionele taxatiediensten van de geregistreerde 
taxateurs in Nederland. Door in de algemene bepalingen op te 
nemen dat de te benoemen deskundigen geregistreerd moeten zijn 
in de daartoe bedoelde registers van het NRVT, zijn er waarborgen 
ten aanzien van de competentie van de deskundigen en gelden er 
regels voor het optreden als deskundige. De deskundige zal 
conform NRVT-reglementen zijn werk moeten verrichten. Indien dat 
niet het geval is, kan de deskundige worden onderworpen aan 
tuchtrechtspraak. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een 
bindend advies uit te brengen 
omtrent het punt van geschil 
tussen partijen, dat aan hen is 
voorgelegd. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een bindend 
advies uit te brengen waarin zij de hoogte 
van de Economische meerwaarde zoals 
bedoeld in artikel 2.3-5. dan wel de hoogte 
van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 
5.2.2-2. of 5.3.2-6. vaststellen. De 
deskundigen stellen hun advies vast met 
inachtneming van de Erfpachtvoorwaarden 
die op het recht van erfpacht van 
toepassing zijn. Het bindend advies wordt 
schriftelijk vastgelegd en gemotiveerd. 

Hoewel voor de deskundigen en partijen wellicht vanzelfsprekend, 
wordt voor de duidelijkheid vastgelegd dat het advies moet worden 
uitgebracht binnen het kader van de van toepassing zijnde 
algemene en bijzondere bepalingen van het recht van erfpacht. 
 
 

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een 
eenstemmig advies kunnen komen, 
geldt als bindend advies het 
advies dat is uitgebracht bij 
meerderheid van stemmen. 

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een unaniem 
advies kunnen komen, stelt iedere 
deskundige zijn eigen advies op en geldt 
als bindend advies het gemiddelde van de 
twee adviezen die het dichtst bij elkaar 
liggen. 

Het advies dat aan de deskundigen wordt gevraagd heeft 
betrekking op een waarde. Door ervoor te kiezen om, in geval de 
deskundigen niet tot een unaniem advies komen, de twee adviezen 
(waardes) die het dichtste bij elkaar liggen te middelen en dit 
gemiddelde als bindend advies (waarde) te laten gelden, wordt 
aangesloten bij het advies van de twee deskundigen die het het 
meest met elkaar eens zijn en in die zin een meerderheid van 
stemmen hebben. Verder wordt hiermee ondervangen dat een 
relatief hoge of lage waardering van een deskundige leidt tot een 
relatief laag of hoog gemiddelde. 



 

30 
 

Artikel 
(oud) 

AB 1974 
Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 
Nieuwe tekst 

Toelichting 

1.7-6. Binnen drie maanden na de 
aanwijzing overeenkomstig het 
tweede lid van dit artikel moet het 
advies ter kennis van partijen 
worden gebracht. 

1.7-6. Binnen vier maanden na de aanwijzing van de 
derde deskundige als bedoeld in artikel 1.7-
3. zenden de deskundigen hun bindend 
advies aan partijen toe. Voorafgaand aan 
het verstrekken van hun bindend advies 
worden partijen in de gelegenheid gesteld 
om binnen een termijn van vier weken hun 
zienswijze te geven op het conceptadvies 
(hoor en wederhoor). In het advies wordt 
door de deskundigen gemotiveerd 
aangegeven in hoeverre de ingediende 
zienswijzen tot wijziging van het 
conceptadvies hebben geleid en waarom. 

Om tot een evenwichtig en doordacht bindend advies te komen, 
moeten de deskundigen het beginsel van hoor en wederhoor 
toepassen. Om ervoor te zorgen dat partijen en de deskundigen 
hiervoor voldoende tijd hebben is de (totale) termijn waarbinnen het 
advies moet worden opgeleverd met een maand verlengd. 

1.7-7. Zo dikwijls aan het bepaalde in het 
voorgaande lid dreigt niet te worden 
voldaan of niet is voldaan, kunnen 
partijen de aldaar gestelde termijn in 
onderling overleg verlengen. Indien 
partijen hieromtrent niet tot 
overeenstemming kunnen komen of 
de deskundigen ook na het 
verstrijken van deze verlengde 
termijn nog geen advies hebben 
uitgebracht, kan één van hen de 
President van de 
Arrondissementsrechtbank te 
Utrecht verzoeken nieuwe 
deskundigen aan te wijzen. 

1.7-7. In geval aan de termijnen zoals opgenomen 
in dit artikel dreigt niet te worden voldaan of 
niet is voldaan, kunnen partijen de aldaar 
gestelde termijn in onderling overleg 
verlengen. Indien partijen hierover niet tot 
overeenstemming kunnen komen of de 
deskundigen ook na het verstrijken van deze 
verlengde termijn nog geen advies hebben 
uitgebracht, staat het elk van partijen vrij 
zich alsnog tot de volgens de wet bevoegde 
rechter te wenden. 

In afwijking van de hoofdregel die in artikel 7.2.1 is opgenomen, 
vindt verlenging van de termijn in dit geval plaats in onderling 
overleg tussen partijen en niet eenzijdig door de gemeente. 
 
In artikel 1.7-9. wordt voor erfpachters de mogelijkheid opgenomen 
om zich rechtstreeks tot de volgens de wet bevoegde rechter te 
wenden. Bij die optie wordt ook in dit geval aangesloten. 
Deskundigen zijn schaars en kostbaar, daarom ligt een tweede 
kostbare deskundigenprocedure niet voor de hand. 

1.7-8. Bij toepassing van de laatste 
volzin van het vorige lid, zijn de 
leden twee, laatste volzin, drie, 
vier, vijf, zes en zeven, eerste 

 [VERVALT] Aangezien artikel 1.7-7. is gewijzigd, komt dit lid te vervallen. 
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volzin, van overeenkomstige 
toepassing. 

1.7-9. De deskundigen stellen bij hun 
bindend advies tevens de 
verhouding vast, waarin partijen 
de kosten van de door hen in te 
dienen declaratie moeten dragen. 

1.7-8. Iedere partij draagt de kosten van de door 
haarzelf benoemde deskundige. De kosten 
van de derde deskundige worden door 
partijen ieder voor de helft gedragen. 

De gemeente wil de deskundigenprocedure laagdrempelig houden. 
Door vooraf duidelijkheid te scheppen over de kostenverdeling van 
de deskundigenprocedure weten partijen beter waar ze aan toe zijn 
als ze een deskundigenprocedure starten. Op deze wijze is 
bovendien geborgd dat de kosten grotendeels evenredig zijn 
verdeeld over partijen. De kosten van de derde deskundige worden 
gelijkelijk tussen partijen verdeeld.  

  1.7-9. Waar in deze algemene bepalingen wordt 
verwezen naar deskundigen, staat het elk 
van partijen vrij zich in plaats daarvan 
direct tot de volgens de wet bevoegde 
rechter te wenden. Als één van partijen zich 
schriftelijk beroept op de inschakeling van 
deskundigen zoals bedoeld in dit artikel, 
heeft de andere partij gedurende zes weken 
het recht te kiezen voor geschilbeslechting 
door de volgens de wet bevoegde rechter 
in plaats van door deskundigen. Indien die 
andere partij niet tijdig een keuze bekend 
maakt, beslissen de deskundigen 
overeenkomstig hetgeen daarover in deze 
algemene bepalingen is bepaald. 

De gemeente heeft met de in artikel 1.7 genoemde 
deskundigenprocedure niet bedoeld de gang naar de rechter af te 
sluiten. Om dit te verduidelijken is artikel 1.7 met een daartoe 
strekkend beding aangevuld. Teneinde zoveel mogelijk aan te 
sluiten bij de wettekst wordt in het nieuwe tekstvoorstel tevens de 
term ‘geschilbeslechting’ gebruikt. Daarnaast is niet alleen voor de 
erfpachter, maar ook voor de gemeente de keuzevrijheid 
opgenomen om zich in plaats van tot deskundigen direct tot de 
volgens de wet bevoegde rechter te wenden. 
 

Titel 2 Financiële verplichtingen van de 
erfpachter 

2 Financiële verplichtingen van de erfpachter De herziene algemene bepalingen waren niet van toepassing op 
het moment van uitgifte. Om deze reden komen de bepalingen van 
Titel 2.1 AB 1974 (‘Vaststelling van de canon bij uitgifte’) te 
vervallen en zijn in artikel 2.1 bepalingen opgenomen over de 
vaststelling van de canon bij het Einde van het Erfpachttijdvak en 
de indexering van die canon. 

Afd. 1 Vaststelling van de canon bij 
uitgifte 

 [VERVALT]  
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2.1-1. De canon wordt berekend naar een 
percentage van de werkelijke 
grondwaarde. 

 [VERVALT]  

2.1-2. De in het eerste lid van dit artikel 
bedoelde grondwaarde is die, 
welke geldt op de dag, waarop 
Burgemeester en Wethouders de 
aanvrager berichten, dat zij bereid 
zijn aan de Gemeenteraad een 
voorstel te doen tot uitgifte in 
erfpacht. 

 [VERVALT]  

  2.1 Vaststelling en indexering van de canon  
  2.1-1. De canon die tegen het Einde van het 

Erfpachttijdvak is vastgesteld is gebaseerd 
op de Grondwaarde EET en het 
Canonpercentage. De Grondwaarde EET, 
het gehanteerde Canonpercentage en de 
canon zullen worden vastgelegd in de 
Erfpachtakte.   

De Grondwaarde EET en de daarop gebaseerde canon worden 
door de gemeente vastgesteld op grond van artikel 7.1.2 AB 1974. 
Een toelichting op de wijze waarop de Grondwaarde EET, het 
Canonpercentage en de canon zijn vastgesteld en de daarvan 
onderdeel uitmakende parameters zijn opgenomen het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 

  2.1-2. De canon die tegen het Einde van het 
Erfpachttijdvak is vastgesteld, wordt 
jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met 2%, 
zulks met inachtneming van het bepaalde 
in artikel 2.1-3.   
 

Tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is de canon herzien en 
vastgesteld (op basis van artikel 7.1.2-1. sub a AB 1974). De 
gemeente heeft bij de Herziene AB 1974 (2026) de keuze gemaakt 
om de canon niet meer elke 10 jaar te herzien, maar slechts nog 
jaarlijks te indexeren. De tegen het Einde van het Erfpachttijdvak 
herziene canon wordt daarnaast alleen nog gewijzigd in geval van 
een wijziging van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik) 
van de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in 
meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 
toedeling of van een splitsing in appartementsrechten. Zie de 
toelichting bij artikel 2.3. 
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De canon wordt jaarlijks geïndexeerd met 2%. Door dit vaste 
percentage te kiezen wordt de canon jaarlijks aangepast aan de 
inflatie. Het historisch gemiddelde inflatiepercentage in Nederland 
bedraagt afgerond 2%. Dit percentage komt ook overeen met de 
inflatiedoelstelling van de Europese Centrale Bank (ECB) voor de 
langere termijn.   

  2.1-3. De eerste indexering van de canon zal 
plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari 
nadat minimaal 12 maanden na het Einde 
van het Erfpachttijdvak zijn verstreken.  

Na het Einde van het Erfpachttijdvak wordt een termijn van 
minimaal 12 maanden gehanteerd voordat de canon voor het eerst 
zal worden geïndexeerd.  

  2.1-4. De gemeente informeert de erfpachter voor 
het einde van het kalenderjaar over de 
(geïndexeerde) canon voor het 
daaropvolgende kalenderjaar. Het uitblijven 
van een kennisgeving ontslaat de 
erfpachter niet van zijn verplichting tot 
tijdige betaling van de (geïndexeerde) 
canon.  

Aan het einde van het jaar ontvangt de erfpachter een kennisgeving 
over de hoogte van de canon voor het komende jaar. Indien de 
kennisgeving is vertraagd of per abuis niet is verstuurd, betekent 
dat niet dat de erfpachter de (geïndexeerde) canon niet hoeft te 
betalen, want de canon is jaarlijks opeisbaar verschuldigd (zie 
artikel 2.2-1). 

Afd. 2 Betaling van de canon/boeten 2.2 Betaling van de canon/boeten  
2.2-1. De canon moet bij vooruitbetaling in 

halfjaarlijkse termijnen worden 
voldaan door storting of 
overschrijving op 
postgirorekening nr. 6156 ten 
name van de Comptabele der 
gemeente, uiterlijk op de achtste 
werkdag van elk der maanden 
januari en juli, met dien verstande, 
dat de betaling van de eerste en 
laatste termijn, voorzover geen vol 
kalenderhalfjaar, zal geschieden 
tegelijk met de betaling over het 

2.2-1. De canon is jaarlijks opeisbaar 
verschuldigd. De canon moet bij 
vooruitbetaling in halfjaarlijkse termijnen 
worden voldaan op het op een factuur 
aangegeven rekeningnummer en bij 
gebreke daarvan op het laatst bekende 
rekeningnummer, uiterlijk op zeven januari 
en zeven juli van elk jaar. 

In plaats van een rekeningnummer op te nemen in de algemene 
voorwaarden wordt voor de betaling nu verwezen naar de 
gegevens op de factuur. Daarnaast is er geen sprake meer van een 
eerste of laatste termijnbetaling, dus dit is verwijderd. 
 
Betaling moet volgens de huidige werkwijze van de gemeente 
geschieden vóór de 8e van de maand, daarom is opgenomen dat 
de betaling uiterlijk op 7 januari en juli moet geschieden. 
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eerste en het laatste volle 
kalenderhalfjaar. 

2.2-2 Indien de canon niet tijdig wordt 
betaald, wordt hij voor elke maand, 
dat de betaling te laat geschiedt, 
gerekend van het tijdstip af, waarop 
ingevolge het eerste lid, uiterlijk had 
moeten worden betaald, verhoogd 
met één ten honderd van het 
achterstallige bedrag. Een gedeelte 
van een maand wordt voor een volle 
maand gerekend. Zonder gelijktijdige 
voldoening van het bedrag, 
waarmede de canon is verhoogd, 
behoeft de betaling niet te worden 
aangenomen. Een en ander laat 
onverlet het recht van de gemeente 
om vergoeding van kosten, schaden 
en interessen te vorderen, indien 
daartoe termen aanwezig zijn, 
alsmede om nakoming te eisen. 

2.2-2a. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2.2-2b. 

Indien de canon niet tijdig wordt betaald, wordt 
hij voor elke maand, dat de betaling te laat 
plaatsvindt, gerekend vanaf het tijdstip, 
waarop ingevolge artikel 2.2-1., uiterlijk had 
moeten worden betaald, verhoogd met één 
procent van het achterstallige bedrag. Een 
gedeelte van een maand wordt voor een volle 
maand gerekend. Zonder gelijktijdige 
voldoening van het bedrag, waarmee de canon 
is verhoogd, hoeft de betaling niet te worden 
aangenomen. Een en ander laat onverlet het 
recht van de gemeente om vergoeding van 
kosten, schade en rente te vorderen, indien 
daartoe gronden aanwezig zijn, en om 
nakoming te eisen. 
 
De eerste zin van artikel 2.2-2a. is niet van 
toepassing als de erfpachter een 
consument is. In dat geval wordt de 
vertragingsrente berekend overeenkomstig 
artikel 6:119 Burgerlijk Wetboek.  

Een boetebeding kan oneerlijk zijn ten opzichte van een consument 
als de boete te hoog is. Uitgangspunt is dat een hoger percentage 
mag worden overeengekomen dan de wettelijke rente, maar dat het 
percentage lager moet zijn dan de wettelijke handelsrente. Hoe 
hoog is toegestaan, staat niet vast. Als het boetepercentage te 
hoog is, is het beding oneerlijk, de consument kan het beding dan 
vernietigen. De gemeente kan dan geen aanspraak meer maken op 
een boete, ook niet op een deel daarvan en de gemeente heeft 
geen recht op de wettelijke rente. In de praktijk maakt de gemeente 
jegens consumenten vrijwel nooit aanspraak op de boeterente uit 
artikel 2.2-2. AB 1974. Gelet op het voorgaande is besloten bij 
consumenten aan te sluiten bij de wettelijke rente.  
 
Voor niet-consumenten blijft het boetebeding gehandhaafd. Als de 
boete in concrete gevallen onredelijk uitpakt, bestaat de 
mogelijkheid tot matiging (door de gemeente of de rechter). 
 
‘Interessen’ was vroeger een veel gebruikte term bij niet nakoming 
en is het meest vergelijkbaar met rente (opbrengst van een zaak of 
recht).39 De term ‘interessen’ wordt daarom vervangen door ‘rente’. 

2.2-3. Wegens het niet-voldoen aan 
enige andere aan de erfpachter 
terzake van de hem verleende 
erfpacht opgelegde verplichting 
dan het betalen van de canon, 
kunnen Burgemeester en 
Wethouders hem een boete 

2.2-3a. 
 
 
 
 
 
 

Als de erfpachter tekortschiet in de 
nakoming van zijn andere verplichtingen 
dan het betalen van de canon, kan de 
gemeente hem een boete opleggen van ten 
hoogste vijf maal het bedrag van de canon, dat 
alsdan per jaar verschuldigd is, te betalen 
binnen de daarbij door de gemeente gestelde 

Bij artikel 2.2-2a. is toegelicht dat, als de rechter de boeterente 
oneerlijk acht, de gemeente vervolgens evenmin aanspraak kan 
maken op de wettelijke rente. Bij andere tekortkomingen dan 
wanbetaling, bestaat het risico dat de gemeente, als het 
boetebeding oneerlijk en/of onredelijk bezwarend is, ook geen 
aanspraak meer kan maken op het wettelijke recht op 

 
39 Artikel 1279 e.v. oud BW. 
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opleggen van ten hoogste vijf maal 
het bedrag van de canon, dat alsdan 
per jaar verschuldigd is, te betalen 
binnen de daarbij door hen gestelde 
termijn. De laatste zin van het 
tweede lid van dit artikel is van 
overeenkomstige toepassing. 

 
 
 
 
 
 
2.2-3b. 

termijn. Een en ander laat onverlet het recht 
van de gemeente om vergoeding van 
kosten, schade en rente te vorderen, indien 
daartoe gronden aanwezig zijn, en om 
nakoming te eisen. 
 
Artikel 2.2-3a. is niet van toepassing als de 
erfpachter een consument is. In dat geval 
geldt de wettelijke regeling. 

schadevergoeding. De (Europese) rechtspraak is op dit punt nog 
niet volledig uitgekristalliseerd. 
 
Aangezien de gemeente bij consumenten in de praktijk zelden 
aanspraak maakt op boetes komt de boeteclausule bij andere 
vormen van wanprestatie te vervallen. De gemeente kan dan in elk 
geval wel een beroep doen op haar wettelijke recht op 
schadevergoeding.  
 
Voor niet-consumenten blijft het oorspronkelijke beding 
gehandhaafd. 

  2.2-4. Ongeacht de omschrijving die de 
erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 
gemeente iedere betaling aan zijn schulden 
toe in de volgende volgorde: 

a. kosten; 
b. boete(s) verschuldigd 

overeenkomstig artikel 2.2-3; 
c. boete en rente(n) verschuldigd 

overeenkomstig artikel 2.2-2; 
d. andere dan de hiervoor onder a, b 

en c en hierna onder e vermelde 
schulden die de erfpachter als 
gevolg van het recht van erfpacht 
heeft;  

e. de canon of de afkoopsom als 
bedoeld in artikel 2.4-2. 

Om onduidelijkheid over de toerekening van betalingen te 
voorkomen, wordt dit artikel toegevoegd. 

2.2-4. Indien de erfpachter gedurende één 
maand in gebreke is gebleven om de 
canon te betalen en het recht van 
erfpacht is bezwaard met hypotheek, 
geven Burgemeester en 

2.2-5. Indien de erfpachter gedurende één maand in 
gebreke is gebleven om de canon te betalen 
en het recht van erfpacht is bezwaard met 
hypotheek, geeft de gemeente binnen zes 
weken na het eindigen van de termijn van één 

In de praktijk blijkt een termijn van veertien dagen te kort voor de 
gemeente. Om deze reden is de termijn verlengd naar een periode 
van zes weken.   
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Wethouders binnen veertien 
dagen na het eindigen van de termijn 
van één maand aan de 
hypotheekhouders kennis van het in 
gebreke zijn van de erfpachter. 

maand aan de hypotheekhouders kennis van 
het in gebreke zijn van de erfpachter.  

2.2-5. De canon en al hetgeen met 
betrekking tot het recht van erfpacht 
overigens aan de gemeente is 
verschuldigd, moeten worden betaald 
zonder enige korting of 
schuldvergelijking, uit welken hoofde 
ook. 

2.2-6. De canon en al hetgeen met betrekking tot het 
recht van erfpacht overigens aan de gemeente 
is verschuldigd, moeten worden betaald 
zonder enige korting of schuldvergelijking, uit 
welke hoofde ook. 

Zie de toelichting bij artikel 1.6-2. 
 

Afd. 3 Vooruitbetaling en terugbetaling 
van de canon 

 [VERVALT] Aangezien de erfpachttijdvakken komen te vervallen en er geen 
sprake meer is van (tienjaarlijkse) herziening van de canon komt de 
hieraan gekoppelde mogelijkheid van vooruitbetaling van de canon 
te vervallen. 

2.3-1. Burgemeester en Wethouders 
kunnen in het tiende, twintigste, 
dertigste en/of veertigste jaar van 
een lopend erfpachtstijdvak met 
de erfpachter overeenkomen, dat 
de over een volle tien-jarige 
periode, als bedoeld in het eerste 
lid van artikel 7.1.1., verschuldigde 
canons - behoudens een bedrag 
van ƒ 15,- per jaar - door betaling 
van een bedrag ineens worden 
voldaan. Het in dat geval door de 
erfpachter te betalen bedrag is 
gelijk aan de, op basis van het in 
het eerste lid van artikel 2.1. 
bedoelde rentepercentage te 

 [VERVALT]  
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berekenen, contante waarde van 
de tijdens de afkoopperiode 
verschuldigde canonbedragen. 

2.3-2. De vooruitbetaling wordt 
geconstateerd bij onderhandse 
akte, welke de gemeente doet 
overschrijven in de daartoe 
bestemde openbare registers. 

 [VERVALT]  

2.3-3. Ingeval van beëindiging van het 
recht van erfpacht, als bedoeld in 
de tweede afdeling van de vijfde 
titel, heeft de erfpachter recht op 
terugbetaling van een evenredig 
gedeelte van het vooruitbetaalde 
bedrag, dat zal worden berekend 
met gebruikmaking van dezelfde 
factoren als die, welke voor het 
bepalen van het bedrag, bedoeld 
in het eerste lid, hebben gegolden. 

 [VERVALT]  

  2.3 Wijziging van de canon Titel 2.3 AB 1974 (‘Vooruitbetaling en terugbetaling van de canon’) 
is komen te vervallen. De bepalingen met betrekking tot wijziging 
van de canon zijn gewijzigd en verplaatst van Titel 7.1 AB 1974 
naar artikel 2.3. Hierdoor staan alle bepalingen met betrekking tot 
de canon in artikel 2. 

  2.3-1. Naar aanleiding van een door de erfpachter 
voorgenomen en door de gemeente 
goedgekeurde wijziging van het volgens de 
Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik 
van de Grond en/of een wijziging van (het 
gebruik van) de Opstallen, een splitsing 
van het recht van erfpacht in meerdere 
rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) 

Dit sluit aan bij hetgeen is bepaald in artikel 3.1.2-1. onder a, 3.1.2-
3. en 4.1.1-1. De AB 1974 boden ook de mogelijkheid om de canon 
in deze gevallen te herzien (artikel 7.1.2-1. aanhef en onder b en c 
en artikel 7.1.2-2.) en/of de wijzigingen mee te nemen in de 
eerstvolgende tienjaarlijkse herziening van de canon. 
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overdracht of toedeling of een splitsing in 
appartementsrechten, kan de gemeente de 
canon wijzigen. 

  2.3-2. De gewijzigde canon wordt berekend door 
de Economische meerwaarde te 
vermenigvuldigen met het 
Canonpercentage. De uitkomst daarvan 
wordt opgeteld bij de op het moment van 
de wijziging of splitsing geldende canon. 
De aan de Economische meerwaarde ten 
grondslag liggende Grondwaarden worden 
door middel van een taxatie bepaald met 
als waardepeildatum de dag waarop de 
erfpachter het verzoek tot wijziging of 
splitsing van het recht van erfpacht als 
hiervoor bedoeld bij de gemeente heeft 
ingediend. 

De gemeente is bevoegd om de canon te wijzigen, maar uitsluitend 
voor zover het de waardeverandering van de Grond betreft die het 
gevolg is van de wijziging of splitsing van het erfpachtrecht (de 
Economische meerwaarde).  
 
De Grondwaarden worden door een externe taxateur vastgesteld 
per de datum waarop het verzoek tot wijzigingen en/of splitsing van 
het recht van erfpacht bij de gemeente wordt ingediend. Op grond 
van die Grondwaarden berekent de gemeente vervolgens de 
Economische meerwaarde. 
 
Voor objecten waarvoor bij de berekening van Grondwaarde EET 
een minimale grondwaarde is gehanteerd, wordt in de bijzondere 
voorwaarden een afwijkende regeling opgenomen, in lijn met de 
hiervoor genoemde gedachten. Dit is nader uitgewerkt in het 
document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” 
van mei 2026. 

  2.3-3. Een verzoek tot wijziging of splitsing van 
het recht van erfpacht als hiervoor bedoeld 
zal nooit leiden tot verlaging van de canon. 

Voor het wijzigen van het gebruik van de Grond en/of van (het 
gebruik van) de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht 
in meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 
toedeling of een splitsing in appartementsrechten is op grond van 
artikel 3.1.2-1. onder a (in combinatie met artikel 5:89 lid 2 BW) en 
4.1.1-1. (in combinatie met artikel 5:106 lid 7 BW) goedkeuring van 
de gemeente (als erfverpachter/ grondeigenaar) nodig. Aan deze 
goedkeuring kan de gemeente voorwaarden verbinden, waaronder 
financiële voorwaarden (artikel 3.1.2-3. en 4.1.1-2.), dit komt 
overeen met hetgeen is bepaald in artikel 3.1.2-1.onder a en 3.1.2-
3. AB 1974. Wijzigingen in of splitsing van het recht van erfpacht 
zullen niet tot een verlaging van de canon leiden. In dat geval blijft 
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de canon gelijk en is zowel het bestaande als het gewijzigde 
gebruik toegestaan. De gemeente kan de canon niet verhogen als 
de erfpachter de Onroerende zaak weer aanwendt voor het 
oorspronkelijke gebruik.  

 
 
 
 
 

 2.3-4. Het bedrag van de gewijzigde canon en de 
Economische meerwaarde waarop de 
canonverhoging is gebaseerd wordt bij 
aangetekende brief ter kennis gebracht van 
de erfpachter en de hypotheekhouder(s). 

De erfpachter en de hypotheekhouder(s) worden door de gemeente 
schriftelijk op de hoogte gebracht van het bedrag van de gewijzigde 
canon en de door de taxateur vastgestelde Economische 
meerwaarde waarop deze canon is gebaseerd. 

  2.3-5. Indien de erfpachter zich niet kan verenigen 
met de Economische meerwaarde als 
bedoeld in artikel 2.3-4., stelt de erfpachter 
de gemeente hiervan bij aangetekende brief 
in kennis. Deze aangetekende brief dient 
uiterlijk twee maanden na de verzenddatum 
van de in artikel 2.3-4. vermelde brief door 
de gemeente te zijn ontvangen. In dat geval 
zullen de Grondwaarden en de 
Economische meerwaarde worden 
vastgesteld door deskundigen, 
overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.3-
2. 

Deze bezwaarmogelijkheid voor de erfpachters bestaat onder de 
AB 1974 nog niet. Onder de AB 1974 had de erfpachter wel andere 
bezwaarmogelijkheden, zo kon de erfpachter bezwaar maken tegen 
de grondwaarde die wordt vastgesteld bij elke tienjaarlijkse 
herziening van de canon. In de meest recente erfpachtvoorwaarden 
van de gemeente, de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van 
gronden in erfpacht van de gemeente Utrecht 1989 (AV 1989), is 
een vergelijkbare bezwaarmogelijkheid opgenomen. Omdat dit 
aansluit bij eeuwigdurende erfpacht en er geen periodieke 
herziening van de grondwaarde en canon meer plaatsvindt, is 
ervoor gekozen deze bezwaarmogelijkheid ook in de herziene AB 
1974 op te nemen.   

  2.3-6. In de akte van wijziging of splitsing van het 
recht van erfpacht als bedoeld in artikel 1.4-
1. dient ook het bedrag van de gewijzigde 
canon en de Economische meerwaarde 
waarop de gewijzigde canon is gebaseerd 
te worden opgenomen. 
 

De wijziging van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik 
van) de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in 
meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 
toedeling of een splitsing in appartementsrechten vindt plaats door 
het passeren van een akte van wijziging en/of een akte van 
splitsing bij de notaris en de inschrijving van deze akte in de 
openbare registers van het Kadaster. In de akte wordt onder meer 
opgenomen wat het nieuwe toegestane gebruik is, wat de nieuwe 
(gewijzigde) canon is en wat de Economische meerwaarde is op 
grond waarvan de canon is vastgesteld.  
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  2.3-7. Het gewijzigde gebruik van de Grond en/of 
de wijziging van (het gebruik van) de 
Opstallen is niet eerder toegestaan dan 
nadat de in artikel 1.4-1. bedoelde akte, is 
ingeschreven in de openbare registers. 

Pas op het moment dat de akte bij de notaris is getekend en de 
akte in de openbare registers van het Kadaster is ingeschreven, is 
het gewijzigde gebruik van de Grond en/of de Opstallen 
toegestaan. 

  2.3-8. De gewijzigde canon is verschuldigd vanaf 
het moment van het passeren van de in 
artikel 2.3-7. bedoelde akte.  
 

Het gewijzigde gebruik is toegestaan nadat de wijziging is 
vastgelegd in een notariële akte en deze akte is ingeschreven in de 
openbare registers van het Kadaster (zie artikel 2.3-7.). Vanaf dat 
moment is de erfpachter de gewijzigde canon aan de gemeente 
verschuldigd. In het geval het gebruik al is gewijzigd voordat de 
notariële akte is gepasseerd, wat niet zonder toestemming van de 
gemeente mag, dan is de erfpachter de gewijzigde canon (bij wijze 
van schadevergoeding) met terugwerkende kracht vanaf de datum 
van de wijziging van het gebruik aan de gemeente verschuldigd. Dit 
laat uiteraard onverlet het recht van de gemeente om nakoming 
en/of meer of andere schadevergoeding te vorderen. 

  2.3-9. Het bepaalde in artikel 2.1-2. is van 
overeenkomstige toepassing na wijziging 
van de canon op grond van artikel 2.3, met 
dien verstande dat de nieuwe gewijzigde 
canon wordt geïndexeerd op de 
eerstvolgende 1 januari na de inschrijving 
in de openbare registers van de in artikel 
2.3-7. bedoelde akte. 

 

  2.4 Conversie van het recht van erfpacht en 
afkoop van de canon 

Titel 2.4 AB 1974 (Lasten) wordt doorgeschoven en vernummerd 
naar een nieuw artikel 2.5). Artikel 2.4 wordt nu gebruikt voor de 
bepalingen met betrekking tot de mogelijkheid van conversie van 
het recht van erfpacht en volledige afkoop van de canon. 

  2.4-1. Op verzoek van de erfpachter kan het recht 
van erfpacht worden geconverteerd naar de 
laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor 

De gemeente is in 1989 overgestapt naar uitgifte in erfpacht waarbij 
de canon eeuwigdurend wordt afgekocht. De erfpachters met een 
recht van erfpacht waarop (onder meer) de AB 1974 van 
toepassing zijn, zijn door middel van diverse conversieregelingen 
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eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 
canonverplichting, waarbij de canon 
eeuwigdurend wordt afgekocht. 

gedurende het Erfpachttijdvak in de gelegenheid (gesteld) om de 
canon in één keer af te kopen. Daarbij wordt het recht van erfpacht 
geconverteerd naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht 
zonder periodieke canonverplichting (zijnde op dit moment de AV 
1989) en heeft de erfpachter in de toekomst geen canonverplichting 
meer. 

De (laatst vastgestelde) Conversieregeling Erfpacht 2017 is alleen 
van toepassing op erfpachtrechten met een woonbestemming, 
waarbij de erfpachter de woning zelf dient te bewonen. Van deze 
regeling kan gebruik worden gemaakt tot het Einde van het 
Erfpachttijdvak. Erfpachters die geen gebruik kunnen maken van de 
Conversieregeling Erfpacht 2017 kunnen gebruik maken van de 
beleidsuitgangspunten uit 1998. Ter vervanging van deze 
regelingen wordt voor alle erfpachters, dus ongeacht de 
bestemming en het gebruik van de Grond, in de herziene algemene 
bepalingen een afkoopregeling opgenomen waarmee erfpachters 
hun canon eeuwigdurend kunnen afkopen. 

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 

  2.4-2. Bij conversie dient de erfpachter de canon 
eeuwigdurend af te kopen door betaling 
van een eenmalige afkoopsom. Deze 
eenmalige afkoopsom is gelijk aan de 
Grondwaarde EET vermeerderd met een 
index van 2% op jaarbasis vanaf het Einde 
van het Erfpachttijdvak tot de datum van 
het passeren van de in artikel 2.4-5. 
vermelde notariële akte. Indien de canon is 

Door betaling van een eenmalige afkoopsom wordt de canon voor 
altijd afgekocht. De afkoopsom is in basis gelijk aan de 
Grondwaarde EET die is vastgesteld bij het Einde van het 
Erfpachttijdvak. In het geval sprake is geweest van een wijziging 
van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de 
Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere 
rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of 
van een splitsing in appartementsrechten, dan is de afkoopsom 
gelijk aan de  Grondwaarde EET die door de gemeente is 
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gewijzigd op grond van het bepaalde in 
artikel 2.3 wordt voormelde afkoopsom 
verhoogd (en nooit verlaagd) met de 
Economische meerwaarde als bedoeld in 
dat artikel vermeerderd met een index van 
2% op jaarbasis vanaf de in artikel 2.3-2. 
genoemde waardepeildatum tot de datum 
van het passeren van de in artikel 2.4-5. 
vermelde notariële akte.  
De betaling van de afkoopsom vindt plaats 
via de notaris bij het passeren van de in 
artikel 2.4-5. vermelde notariële akte.  
 

vastgesteld bij het Einde van het Erfpachttijdvak, vermeerderd met 
de op grond van artikel 2.3-2. vastgestelde Economische 
meerwaarde.  
 
Vanaf de datum van het Einde van het Erfpachttijdvak wordt de 
afkoopsom geïndexeerd met 2% op jaarbasis tot en met de datum 
waarop de akte van conversie bij de notaris wordt getekend. Indien 
de canon is gewijzigd op grond van het bepaalde in artikel 2.3 geldt 
dit eveneens voor de Economische meerwaarde, met dien 
verstande dat de indexering over de Economische meerwaarde 
ingaat op de waardepeildatum als beschreven in artikel 2.3-2.  
 
Hierna volgt een rekenvoorbeeld van hoe de afkoopsom bij 
conversie van het recht van erfpacht, in geval sprake is geweest 
van een wijziging van de canon op grond van het bepaalde in artikel 
2.3, wordt bepaald: 
 
• De Grondwaarde EET per het Einde van het Erfpachttijdvak (1 

januari 2025) bedraagt € 100.000. 
• De erfpachter verzoekt op 1 juli 2027 om het gebruik van de 

Grond te wijzigen. 
• De Grondwaarde met inachtneming van het gewijzigde gebruik 

van de Grond bedraagt per 1 juli 2027 € 120.000.  
• De Grondwaarde met inachtneming van het volgens de 

Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik van de Grond 
bedraagt per 1 juli 2027 € 110.000. 

• De Economische meerwaarde bedraagt per 1 juli 2027: 
€ 10.000. 

• De conversie van het recht van erfpacht (het ondertekenen van 
de notariële akte van conversie bij de notaris) vindt plaats op 1 
juli 2028.  
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In dit voorbeeld: de Grondwaarde EET van € 100.000 wordt per 1 
januari 2025 met 2% op jaarbasis geïndexeerd tot de datum van het 
passeren van de notariële akte van conversie (1 juli 2028) en de 
Economische meerwaarde van € 10.000 wordt vanaf de 
waardepeildatum (1 juli 2027) met 2% op jaarbasis geïndexeerd tot 
de datum van het passeren van de notariële akte van conversie 
(1 juli 2028).  
 
In dit voorbeeld bedraagt de afkoopsom dan: 
 
Grondwaarde EET per 1 januari 2025 =                          € 100.000,--                              
Index (2% op jaarbasis) over € 100.000 gedurende 
3,5 jaar (periode 1 januari 2025 – 1 juli 2028) =                € 7.176,75 
Economische meerwaarde per 1 juli 2027 =                     € 10.000,-- 
Index (2% op jaarbasis) over € 10.000 gedurende 
1 jaar (periode 1 juli 2027 – 1 juli 2028) =                              € 200,-- 
Afkoopsom op 1 juli 2028 =                                           € 117.376,75  

  2.4-3. a. Op het recht van erfpacht zullen bij de 
conversie van toepassing worden 
verklaard de laatstelijk door de 
gemeente vastgestelde algemene 
erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder 
periodieke canonverplichting, zulks met 
uitzondering van artikel 5 van de 
Algemene voorwaarden voor de uitgifte 
van gronden in erfpacht van de 
gemeente Utrecht 1989 (Raadsbesluit 
van 22 juni 1989, ingeschreven in de 
openbare registers, in register 
Hypotheken 4 deel 6242 nummer 19 

Bij de conversie wijzigt het erfpachtrecht, maar dit heeft geen 
gevolgen voor de feitelijke toestand van de Onroerende zaak. De 
erfpachter blijft verantwoordelijk voor eventueel achterstallig 
onderhoud van de Opstallen en eventueel aanwezige 
verontreiniging van de Grond.  
 
Sub b is opgenomen omdat aanpassing van de algemene 
erfpachtvoorwaarden in verband met de voorbereiding daarvan veel 
tijd in beslag kan nemen, terwijl gewijzigde wet- en regelgeving of 
gewijzigde inzichten afwijking noodzakelijk kunnen maken. Bij het 
van toepassing verklaren van de AV 1989 worden, in afwachting 
van de vaststelling van nieuwe erfpachtvoorwaarden, op dit 
moment bijvoorbeeld de volgende wijzigingen ten opzichte van de 
AV 1989 opgenomen: 
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(reeks Utrecht); (de “AV 1989”) of een 
daarmee vergelijkbaar artikel uit de 
meest recente algemene 
erfpachtvoorwaarden (aanduiding en 
toestand van het object). De conversie 
brengt geen wijziging in de bestaande 
(aansprakelijkheids)afspraken ten 
aanzien van (eventuele) 
bodemverontreiniging.  

b. Indien gewijzigde wet- en regelgeving 
daartoe aanleiding geeft, zullen in de 
Erfpachtakte tevens wijzigingen ten 
opzichte van de toepasselijke algemene 
erfpachtvoorwaarden worden 
opgenomen. 

• Waar in de AV 1989 wordt gesproken over ‘vervallenverklaring’ 
of ‘beëindigen door vervallenverklaring’ of woorden van gelijke 
strekking dient te worden gelezen ‘opzegging in de zin van 5:87 
lid 2 BW’ of ‘opzeggen in de zin van 5:87 lid 2 BW’. 

• Artikel 9.1 van de AV 1989 is niet van toepassing omdat artikel 
1405 oud BW met invoering van het Nieuw BW is komen te 
vervallen. Artikel 6:174 BW is onverkort van toepassing. 

• Artikel 22.4 van de AV 1989 is niet van toepassing. In plaats 
daarvan dient te worden gelezen: ‘Het instellen van beroep bij 
de gemeenteraad krachtens artikel 26 of het inroepen van een 
beslissing van de gewone rechter (waar in de AV 1989 wordt 
gesproken over deskundigen) laat onverlet de verplichting van 
Erfpachter tot betaling van een krachtens dit artikel opgelegde 
boete.’. 

• Artikel 27 van de AV 1989 is niet van toepassing. Waar in de AV 
1989 wordt verwezen naar deskundigen, dient te worden 
gelezen dat de desbetreffende Partij of beide Partijen zich tot de 
gewone rechter kunnen wenden.  

• Met betrekking tot de vaststelling van het in artikel 11.3 van de 
AV 1989 bedoelde bedrag kunnen Partijen kunnen zich eerst tot 
de gewone rechter wenden in geval Partijen, de 
hypotheekhouders en eventuele andere belanghebbenden 
hierover voor het einde van het erfpachtrecht geen 
overeenstemming hebben bereikt. 

  2.4-4. De bijzondere erfpachtvoorwaarden, zoals 
deze bij de vestiging van het recht van 
erfpacht en/of eventueel bij latere wijziging 
van de Erfpachtvoorwaarden zijn 
vastgelegd, worden na conversie geacht te 
berusten op artikel 3.1 van de AV 1989 dan 
wel het daarmee vergelijkbare artikel in de 

De specifieke afspraken (bijzondere erfpachtvoorwaarden) die bij 
de vestiging van het erfpachtrecht zijn gemaakt, zoals met 
betrekking tot het toegestane gebruik van de Grond en van (het 
gebruik van) de Opstallen, blijven na conversie van het recht van 
erfpacht van toepassing, tenzij de gemeente en de erfpachter 
hierover andere afspraken maken. 
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laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 
canonverplichting. Indien de van 
toepassing verklaring van de meest recente 
algemene erfpachtvoorwaarden zulks 
noodzakelijk maakt, kunnen de bijzondere 
erfpachtvoorwaarden worden gewijzigd. 

Artikel 3.1 van de AV 1989 luidt: 
“De gemeente geeft grond uit in erfpacht met inachtneming en van 
toepassing verklaring van deze algemene voorwaarden en voorts 
onder zodanige bijzondere voorwaarden als de gemeente voor elke 
uitgifte in erfpacht met de erfpachter is overeengekomen en die 
onder meer betrekking zullen hebben op de bestemming en het 
gebruik van de grond.”. 

  2.4-5. De conversie van het recht van erfpacht 
dient te worden vastgelegd in een notariële 
akte, conform een door de gemeente voor 
te schrijven model. In deze akte wordt ook 
de betaling door de erfpachter van de 
verschuldigde afkoopsom vastgelegd.  

De conversie van het erfpachtrecht vindt plaats door het 
ondertekenen van een akte van conversie bij de notaris door zowel 
de gemeente als de erfpachter en de inschrijving van deze akte in 
de openbare registers van het Kadaster. 
 
De conversie betreft een wijziging van het erfpachtrecht. In artikel 
1.4 zijn vormvoorschriften opgenomen en is bepaald dat de kosten 
en belastingen voor rekening van de erfpachter komen.   

  2.4-6. Rechten van erfpacht die zijn gesplitst in 
appartementsrechten komen eveneens 
voor conversie als bedoeld in artikel 2.4-1. 
in aanmerking. Daartoe kan een verzoek 
worden gedaan door alle 
appartementseigenaars gezamenlijk. De 
afkoopsom wordt overeenkomstig artikel 
2.4-2. per appartementsrecht bepaald en 
afgerekend. De overige leden van dit artikel 
zijn van overeenkomstige toepassing. 

Voor de (goederenrechtelijke) wijziging van een in 
appartementsrechten gesplitst recht van erfpacht is de 
medewerking van alle appartementseigenaars vereist. Zij kunnen 
daarom gezamenlijk een verzoek tot conversie indienen. De 
afkoopsom wordt niet voor het gehele complex bepaalt, maar per 
appartementsrecht, aangezien de Grondwaarde EET en de 
verschuldigde canon ook per appartementsrecht zijn vastgesteld. 

  2.4-7. Een appartementseigenaar kan ook 
individueel, dus onafhankelijk van de 
overige appartementseigenaars binnen het 
appartementencomplex, een verzoek doen 
tot (obligatoire) conversie met betrekking 
tot het appartementsrecht overeenkomstig 

De gemeente wil (net zoals in voorgaande jaren) ook individuele 
appartementseigenaars de mogelijkheid bieden om te converteren 
naar de AV 1989. Goederenrechtelijk kan dat niet, omdat voor 
wijziging van een in appartementsrechten gesplitst recht van 
erfpacht de medewerking van alle appartementseigenaars is 
vereist. Het is wel mogelijk om contractuele (obligatoire) afspraken 
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hetgeen in de overige leden van dit artikel 
is bepaald. De (obligatoire) conversie wordt 
(notarieel) vastgelegd door middel van een 
kwalitatieve verplichting, gezekerd met een 
kettingbeding en boetebeding. De 
conversie met betrekking tot het 
appartementsrecht geldt door de 
inschrijving in de openbare registers niet 
alleen voor de appartementseigenaar die 
heeft geconverteerd, maar ook voor zijn 
rechtsopvolger(s). In de notariële akte 
wordt vastgelegd dat de 
(goederenrechtelijke) conversie plaatsvindt 
onder de opschortende voorwaarde dat alle 
appartementseigenaars (die gezamenlijk 
gerechtigd zijn tot het recht van erfpacht), 
danwel hun rechtsvoorgangers, hebben 
geconverteerd naar dezelfde 
erfpachtvoorwaarden en dat nadat alle 
appartementseigenaars, danwel hun 
rechtsvoorgangers, (obligatoir) hebben 
geconverteerd, de gemeente en/of (het 
bestuur van) de VVE gemachtigd zijn om de 
goederenrechtelijke conversie/wijziging 
van de erfpachtvoorwaarden te 
constateren/bewerkstelligen. Daartoe zal in 
de notariële akte een volmacht worden 
opgenomen om de benodigde notariële 
akte te passeren. Rechtsopvolgers worden 
door middel van een kettingbeding en 
boetebeding eveneens verplicht een 
dergelijke volmacht af te geven. Voor zover 

te maken en deze afspraken zo vast te leggen dat zij ook voor 
rechtsopvolgers gelden. Deze afspraken worden daarom 
vastgelegd in een kwalitatieve verplichting die inhoudt dat een 
appartementseigenaar zich verbindt tot het dulden dat de AV 1989 
van toepassing zullen zijn op zijn appartementsrecht. 
Zekerheidshalve wordt deze verplichting ook nog vastgelegd door 
middel van een kettingbeding versterkt met een boetebeding. 
 
Als alle appartementseigenaars (of hun rechtsvoorgangers) 
obligatoir hebben geconverteerd, treedt de opschortende 
voorwaarde in werking en zijn de gemeente en/of (het bestuur van) 
de VVE door de opgenomen volmacht gerechtigd de voor 
goederenrechtelijke conversie benodigde notariële herzieningsakte 
te passeren. Of de herzieningsakte daadwerkelijk wordt gepasseerd 
is voor de individuele appartementseigenaars uiteindelijk niet zo 
relevant, omdat voor hun appartementsrecht reeds bindende 
obligatoire afspraken zijn gemaakt die ook voor hun 
rechtsopvolgers gelden. 
 
Conversie vindt normaal gesproken plaats naar de laatstelijk door 
de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting. Bij 
een splitsing in appartementsrechten vindt conversie plaats onder 
de opschortende voorwaarde dat alle appartementsgerechtigden 
van een appartementencomplex hebben geconverteerd. Die 
voorwaarde kan alleen in vervulling gaan als alle 
appartementsgerechtigden converteren naar dezelfde algemene 
erfpachtvoorwaarden. Om die reden wordt, als binnen het 
appartementencomplex reeds één of meerdere conversies hebben 
plaatsgevonden, niet geconverteerd naar de laatstelijk door de 
gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, maar 
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binnen het appartementencomplex reeds 
één of meerdere conversies hebben 
plaatsgevonden, wordt niet geconverteerd 
naar de laatstelijk door de gemeente 
vastgestelde algemene 
erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende 
erfpacht zonder periodieke 
canonverplichting, maar naar de 
erfpachtvoorwaarden die bij die eerdere 
conversies van toepassing zijn verklaard 
voor zover dat eeuwigdurende erfpacht 
betreft zonder periodieke 
canonverplichting. 

naar de erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder 
periodieke canonverplichting die bij die eerdere conversies van 
toepassing zijn verklaard. 

Afd. 4 Lasten 2.5 Lasten Titel 2.4 AB 1974 (Lasten) wordt met inachtneming van de 
gewijzigde tekstvoorstellen vernummerd naar een nieuw artikel 2.5. 

2.4-1. Alle lasten, welke op of wegens de 
eigendom van de grond of wegens 
de bebouwing van de grond 
geheven worden, onder welke lasten 
mede eventueel verschuldigde 
omzetbelasting wordt begrepen, 
komen van de datum van ingang van 
het recht van erfpacht af ten laste 
van de erfpachter. 

2.5-1. Alle lasten, welke op of in verband met de 
eigendom van de Onroerende zaak geheven 
worden, onder welke lasten mede eventueel 
verschuldigde omzetbelasting wordt begrepen, 
komen vanaf de datum van ingang van het 
recht van erfpacht ten laste van de erfpachter. 

 

2.4-2. Wanneer de gemeente lasten, als 
bedoeld in het eerste lid heeft 
betaald, geven Burgemeester en 
Wethouders daarvan schriftelijk 
kennis aan de erfpachter. Deze is 
verplicht binnen één maand na 
ontvangst van de kennisgeving het 

2.5-2. Wanneer de gemeente lasten, als bedoeld in 
artikel 2.5-1. heeft betaald, geeft de 
gemeente daarvan schriftelijk kennis aan de 
erfpachter. Deze is verplicht binnen één 
maand na ontvangst van de kennisgeving het 
opgegeven bedrag aan de gemeente terug te 
betalen. 
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opgegeven bedrag aan de gemeente 
terug te betalen. 

Titel 3 Overige verplichtingen van de 
erfpachter en verzuim 

3 Overige verplichtingen van de erfpachter en 
verzuim 

 

Afd. 1 Verplichtingen van de erfpachter, 
welke niet zijn vermeld in TITEL 2 

3.1 Verplichtingen van de erfpachter, welke niet 
zijn vermeld in artikel 2 

 

3.1.1-1. De erfpachter is verplicht: 3.1.1-1. De erfpachter is verplicht:  
a. de erfpachtsgrond en de daarop 

aanwezige en nog door hem op te 
richten opstallen in behoorlijke 
staat, ten genoegen van 
Burgemeester en Wethouders te 
onderhouden en deze opstallen bij 
geheel of gedeeltelijk tenietgaan 
(waaronder mede wordt verstaan 
gehele of gedeeltelijke sloop van 
opstallen) zo spoedig mogelijk te 
doen herbouwen of herstellen; 

a. de Onroerende zaak in behoorlijke staat, ten 
genoegen van de gemeente te onderhouden 
en de Opstallen bij geheel of gedeeltelijk 
tenietgaan (waaronder mede wordt verstaan 
gehele of gedeeltelijke sloop van Opstallen) 
zo spoedig mogelijk te herbouwen of 
herstellen; 

 
 
 
 

b. de gemeente te vrijwaren tegen 
elke aanspraak op verqoeding van 
kosten, schaden en interessen, 
welke derden wegens gehele of 
gedeeltelijke instorting van de 
opstallen tegen de gemeente 
zouden kunnen doen gelden; 

 [VERVALT] Dit beding is gebaseerd op artikel 1405 oud BW. Op grond van dat 
artikel was de gemeente als eigenaar van de opstallen 
aansprakelijk in geval van geheel of gedeeltelijke instorting van de 
opstallen. Sinds de invoering van het nieuw BW rust die 
aansprakelijkheid op grond van artikel 6:174 lid 2 op de erfpachter. 
Het artikel kan daarom komen te vervallen, de wettelijke regeling 
volstaat.  

c. te gedogen, dat op, in, aan of boven 
de grond en de opstallen zoveel en 
zodanige palen, kabels, draden, 
isolatoren, rozetten, 
aanduidingsbordjes, schakelkasten, 
pijpleidingen en andere 

b. te gedogen, dat op, in, aan of boven de 
Onroerende zaak zoveel en zodanige palen, 
kabels, draden, isolatoren, rozetten, 
aanduidingsbordjes, schakelkasten, 
(pijp)leidingen, rioleringen, drainagebuizen 
en andere voorwerpen en soortgelijke 
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voorwerpen, voor openbare 
doeleinden bestemd, worden 
aangebracht en instandgehouden, 
zolang als Burgemeester en 
Wethouders nodig achten dan wel 
worden hersteld of vernieuwd, 
wanneer dit door Burgemeester en 
Wethouders zal worden gelast en 
voorts ervoor zorg te dragen om al 
hetgeen krachtens het hier bepaalde 
is aangebracht te laten bestaan; 
omtrent de plaats, waar en de wijze 
waarop die voorwerpen worden 
aangebracht heeft tevoren overleg 
met de erfpachter plaats. 

voorzieningen, voor openbare doeleinden 
bestemd, worden aangebracht en in stand 
gehouden, zolang als de gemeente nodig 
acht dan wel worden hersteld of vernieuwd, 
wanneer dit door de gemeente zal worden 
gelast en verder ervoor zorg te dragen om 
alles dat krachtens het hier bepaalde is 
aangebracht te laten bestaan; omtrent de 
plaats, waar en de wijze waarop die 
voorwerpen worden aangebracht vindt van 
tevoren overleg met de erfpachter plaats. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk 
gevolg is van het aanbrengen, 
herstellen of vernieuwen van de in 
het vorige lid sub. c. bedoelde 
voorwerpen (met toebehoren) zal 
door de gemeente, naar haar keuze, 
op haar kosten worden hersteld of 
aan de rechthebbende worden 
vergoed. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk gevolg is 
van het aanbrengen, herstellen of vernieuwen 
van de in artikel 3.1.1-1. onder b. bedoelde 
voorwerpen (met toebehoren) zal door de 
gemeente, naar keuze van de gemeente, op 
kosten van de gemeente worden hersteld of 
aan de rechthebbende worden vergoed. 

 

3.1.2-1. Het is de erfpachter niet geoorloofd: 3.1.2-1. Het is de erfpachter verboden:  
a. in het gebruik van de grond en van 

de daarop aanwezige c.q. te 
stichten opstallen verandering te 
brengen; 

a. in het volgens de Erfpachtvoorwaarden 
toegestane gebruik van de Onroerende zaak 
en de Opstallen verandering te brengen; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

b. de grond met de daarop aanwezige 
opstallen gedurende langer dan een 
jaar ongebruikt te laten; 

b. de Onroerende zaak gedurende langer dan 
een jaar geheel of gedeeltelijk ongebruikt te 
laten; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 
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c. op de grond en in hetgeen daarop 
is of zal worden gebouwd 
werkzaamheden te verrichten of een 
bedrijf uit te oefenen, waarvan, naar 
het oordeel van Burgemeester en 
Wethouders, gevaar, schade, of 
hinder dan wel bezwaar uit een 
oogpunt van welstand of aantasting 
van het milieu te duchten is; 

c. op of in de Onroerende zaak 
werkzaamheden te verrichten of een bedrijf uit 
te oefenen, waarvan, naar het oordeel van de 
gemeente, gevaar, schade, of hinder dan wel 
bezwaar uit een oogpunt van welstand of 
aantasting van het milieu te duchten is; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

d. de grond met de daarop 
aanwezige opstallen (mede) te 
gebruiken voor het plaatsen of 
aanbrengen van voorwerpen, 
waarvan, naar het oordeel van 
Burgemeester en Wethouders, 
gevaar, schade, hinder, dan wel 
bezwaar uit een oogpunt van 
welstand te duchten is; 

d. de Onroerende zaak (mede) te gebruiken 
voor het plaatsen of aanbrengen van 
voorwerpen, waarvan, naar het oordeel van de 
gemeente, gevaar, schade, hinder, dan wel 
bezwaar uit een oogpunt van welstand te 
duchten is. 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

3.1.2-2. Het bepaalde in het vorige lid sub a 
en c is niet van toepassing bij de 
uitgifte van industrieterrein, tenzij bij 
een dergelijke uitgifte anders is 
bepaald. 

3.1.2-2. Het bepaalde in artikel 3.1.2-1.a. en c. is niet 
van toepassing bij Onroerende zaken die bij 
de uitgifte bestemd waren om te worden 
gebruikt als industrieterrein, tenzij bij een 
dergelijke uitgifte anders is bepaald. 

De uitgifte heeft al plaatsgevonden bij vestiging van het 
erfpachtrecht, daarom wordt de bepaling nu in verleden tijd 
geformuleerd.  

3.1.2-3. Burgemeester en Wethouders zijn 
bevoegd van de in het eerste lid 
van dit artikel omschreven 
verbodsbepalingen schriftelijk 
ontheffing te verlenen en aan die 
ontheffing voor bepaalde tijd of tot 
wederopzegging voorwaarden te 
verbinden. 

3.1.2-3. De gemeente kan aan de erfpachter 
schriftelijk toestemming verlenen om van 
de in artikel 3.1.2-1. omschreven 
verbodsbepalingen af te wijken en aan die 
toestemming voorwaarden verbinden.  

Het gebruik van de term ‘ontheffing’ kan de indruk wekken dat een 
publiekrechtelijke ontheffing of vergunning volstaat. De erfpachter 
heeft echter (eveneens) de privaatrechtelijke toestemming van de 
gemeente nodig en die ligt niet besloten in publiekrechtelijke 
ontheffingen of vergunningen. De wijziging strekt derhalve ter 
verduidelijking. 
 
De Ministeriële handreiking geeft als aanbeveling om bij 
toestemmingsvereisten voor andere activiteiten dan vervreemding 
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een limitatieve opsomming van weigeringsgronden op te nemen. 
De weigeringsgronden zijn niet in de AB 1974 opgenomen. Er is 
voor gekozen om dat ook in de Herziene AB 1974 (2026) niet te 
doen, omdat de Erfpachtvoorwaarden in de toekomst niet meer 
kunnen wijzigen en het onmogelijk is om nu te voorzien welke 
situaties zich in de toekomst allemaal voor kunnen doen. Het 
Burgerlijk Wetboek voorziet voor deze gevallen niet in een 
wettelijke mogelijkheid om vervangende toestemming te vragen aan 
de rechter (zoals bij toestemming voor overdracht). De gemeente is 
echter altijd gebonden aan de redelijkheid en billijkheid en de 
algemene beginselen van behoorlijk bestuur en een erfpachter kan 
zich dan ook zonder een specifieke wettelijke grondslag tot de 
rechter wenden als hij meent dat de gemeente haar medewerking 
op onredelijke gronden weigert. 
 
De gemeente kan aan haar toestemming voorwaarden verbinden, 
zoals verhoging van de canon (artikel 2.3-1 jo 3.1.2-1 onder a). De 
canonverhoging wordt gebaseerd op de Economische meerwaarde. 
Als de erfpachter het niet eens is met de Economische meerwaarde 
wordt deze bindend vastgesteld door deskundigen (artikel 2.3-5.). 
De erfpachter kan zich ook tot de rechter wenden (artikel 1.7-9.). 
Deze mogelijkheden bestonden onder de AB 1974 niet en dit betreft 
derhalve een verbetering van de rechtspositie van de erfpachter. 

Afd. 2 Verzuim 3.2 Verzuim  
3.2.1-1. Indien de erfpachter enige 

verplichting niet nakomt binnen de 
daartoe gestelde termijn, is hij door 
het enkel verloop van de termijn in 
gebreke, zonder dat daartoe een 
ingebrekestelling vereist wordt. 

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige verplichting niet 
nakomt binnen de daartoe gestelde termijn, is 
de erfpachter door het enkel verloop van de 
termijn in gebreke, zonder dat daartoe een 
ingebrekestelling vereist is. 

 

3.2.1-2. Onverminderd het in het derde lid 
van artikel 2.2. bepaalde, zal, indien 

3.2.1-2. Onverminderd het in artikel 2.2-3a. en 2.2-3b. 
bepaalde, zal, indien aan de eis van de 

Het uitgangspunt van de wet (artikel 3:299 BW) is dat de rechter de 
gemeente kan machtigen om zelf te doen wat de erfpachter nalaat. 
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aan de eis van de gemeente tot 
herstel, verandering of verwijdering 
van hetgeen in strijd met de in de 
erfpachtsakte vervatte bepalingen 
en voorwaarden is verricht of 
nagelaten, binnen de door 
Burgemeester en Wethouders in 
een daartoe strekkende aanschrijving 
gestelde termijn niet wordt voldaan, 
de geëiste herstelling, verandering of 
verwijdering door of vanwege de 
gemeente kunnen geschieden op 
kosten van de nalatige. 

gemeente tot herstel, verandering of 
verwijdering van hetgeen in strijd met de in de 
Erfpachtakte vervatte bepalingen en 
voorwaarden is verricht of nagelaten, binnen 
de door de gemeente in een daartoe 
strekkende aanschrijving gestelde termijn niet 
wordt voldaan, de geëiste herstelling, 
verandering of verwijdering door of namens de 
gemeente kunnen plaatsvinden op kosten 
van de erfpachter. 

Partijen kunnen echter afwijkende afspraken maken, zodat de 
gemeente zonder vooraf een gerechtelijke procedure te hoeven 
voeren zelf tot herstel, verandering of verwijdering kan overgaan. 
Een dergelijke afwijkende afspraak is in dit beding geregeld.  
 
Er kan vervolgens wel discussie met de erfpachter ontstaan over de 
vraag of hij wel nalatig was, of de gemeente wel gerechtigd was zelf 
tot herstel, verandering of verwijdering over te gaan en over de 
hoogte van de kosten die de gemeente wil verhalen op de 
erfpachter. 
 
Om een dergelijke discussie te voorkomen staat het de gemeente 
altijd vrij om, ook al is dit beding in de algemene bepalingen 
opgenomen, toch eerst een gerechtelijke procedure te voeren 
voordat zij zelf tot herstel, verandering of verwijdering overgaat. 

Titel 4 Overgang van het recht van 
erfpacht 

4 Overdracht, splitsing, toedeling en 
samenvoeging 

 

Afd. 1 Wijziging in erfpacht(er) 4.1 Wijziging in erfpacht(er)  
4.1.1-1. Indien de erfpachter voornemens 

is het recht van erfpacht te 
splitsen of geheel of gedeeltelijk te 
vervreemden is hij verplicht van 
dit voornemen schriftelijk 
mededeling te doen aan 
Burgemeester en Wethouders. 
Ingeval van overdracht, als 
hiervoorbedoeld, behoeft de 
regeling van de rechten en 
verplichtingen, zowel van de oude 
als van de nieuwe erfpachter, de 
goedkeuring van Burgemeester en 
Wethouders. 

4.1.1-1. Zonder voorafgaande schriftelijke 
toestemming van de gemeente  kan de 
erfpachter het recht van erfpacht niet 
geheel of gedeeltelijk overdragen of 
toedelen, splitsen door (gedeeltelijke) 
overdracht of toedeling, splitsen in 
appartementsrechten of samenvoegen met 
een ander recht van erfpacht. Indien de 
gemeente toestemming verleent voor 
splitsing in appartementsrechten, is de 
inhoud van artikel 4.1 voor de 
appartementseigenaar van 
overeenkomstige toepassing en dient dit 

Artikel 4.1.1-1. verplicht de erfpachter om vooraf een melding bij de 
gemeente te doen en beschrijft dat de gemeente de vervreemding 
of splitsing moest goedkeuren. Met het oog op de leesbaarheid van 
deze bepaling is de tekst aangepast. Daarbij is zoveel mogelijk 
aansluiting gezocht bij de wettekst van artikel 5:91 en 5:106 lid 7 
BW. Er wordt geen inhoudelijke wijziging beoogd. 
 
Ook de splitsing in appartementsrechten viel onder de werking van 
artikel 4.1.1-1. AB 1974. Op grond van artikel 875a lid 6 oud BW 
had de erfpachter toestemming van de gemeente nodig om te 
kunnen splitsen in appartementsrechten. Dat is tegenwoordig 
geregeld in artikel 5:106 lid 7 BW. Op grond van artikel 5:91 lid 3 
BW dient het toestemmingsvereiste voor overdracht  opgenomen te 
worden in de splitsingsakte om ook van toepassing te zijn op 
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expliciet in de splitsingsakte te worden 
vermeld. 

overdracht van het appartementsrecht. Daarom is nu toegevoegd 
dat dit artikel ook van toepassing is op de appartementseigenaar. 
 
De Ministeriële handreiking geeft als aanbeveling om in de 
erfpachtvoorwaarden geen toestemmingsvereiste voor overdracht 
van het erfpachtrecht op te nemen. In de AB 1974 is wel een 
toestemmingsvereiste voor overdracht opgenomen. De Utrechtse 
Ring van de KNB heeft voorgesteld dit toestemmingsvereiste te 
schrappen. De gemeente wenst het toestemmingsvereiste te 
handhaven. De algemene bepalingen zijn namelijk niet alleen van 
toepassing op rechten van erfpacht met een particuliere 
woonbestemming. Bovendien laat het Burgerlijk Wetboek de 
mogelijkheid om in de erfpachtvoorwaarden een 
toestemmingsvereiste op te nemen uitdrukkelijk open. De 
gemeente wil die mogelijkheid handhaven omdat de 
erfpachtvoorwaarden in de toekomst niet meer kunnen wijzigen en 
het onmogelijk is om nu te voorzien welke situaties zich in de 
toekomst allemaal voor kunnen doen. De belangen van de 
erfpachter zijn voldoende gewaarborgd, doordat het Burgerlijk 
Wetboek de erfpachter de mogelijkheid biedt om vervangende 
toestemming aan de rechter te vragen.  
 
Net zoals bij de andere toestemmingsvereisten is ervoor gekozen in 
de herziene AB 1974 geen weigeringsgronden op te nemen (zie de 
toelichting bij artikel 3.1.2-3.).  
 
De Utrechtse ring van de KNB heeft verzocht ook een regeling 
omtrent samenvoeging van rechten van erfpacht op te nemen. 
Samenvoeging van meerdere rechten van erfpacht tot één recht 
van erfpacht betreft een wijziging van het recht van erfpacht. 
Wijziging van het recht van erfpacht is op grond van de wet slechts 
mogelijk met medewerking van de gemeente. Ook onder de AB 
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1974 was derhalve toestemming van de gemeente vereist. Om die 
reden is aan het verzoek van de Utrechtse ring van de KNB gehoor 
gegeven en is in dit artikel toegevoegd dat voor samenvoeging 
eveneens voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente 
is vereist. 

  4.1.1-2. Als de gemeente toestemming verleent tot 
splitsing door overdracht of toedeling zoals 
bedoeld in artikel 4.1.1-1., stelt de 
gemeente ook de verdeling van de canon, 
de Grondwaarde EET en de Economische 
meerwaarde vast. 

De Utrechtse ring van de KNB heeft verzocht om ook een regeling 
op te nemen over verticale splitsing en de daarbij behorende 
splitsing van de canon. Verdeling van de canon over de 
appartementsrechten vindt plaats overeenkomstig artikel 5:115 BW, 
tenzij anders wordt overeengekomen. Dit is vastgelegd in artikel 
1.3-1.  

4.1.1-2. Ingeval van overgang van het recht 
van erfpacht, geheel of gedeeltelijk, 
moet de nieuwe erfpachter daarvan 
binnen één maand na de dag van 
overgang aan Burgemeester en 
Wethouders kennis geven bij een 
verklaring, opgemaakt volgens het 
bij deze Algemene bepalingen 
behorende en op zijn verzoek 
beschikbaar te stellen formulier A 
en aan hen tevens inzage geven 
van een of meer bescheiden, 
waaruit de overgang blijkt. 
Bovendien moet hij binnen 
genoemde termijn aan de 
gemeente betalen al hetgeen de 
vorige erfpachter haar met 
betrekking tot het recht van 
erfpacht nog schuldig is. 

4.1.1-3. Ingeval van overgang van het recht van 
erfpacht, geheel of gedeeltelijk, moet de 
nieuwe erfpachter daarvan binnen één maand 
na de dag van overgang aan de gemeente 
kennisgeven onder overlegging van een 
(digitaal) afschrift van de notariële akte en 
met vermelding van de personalia, de 
contactgegevens en het adres van de 
nieuwe erfpachter(s).  

Het hier genoemde formulier A wordt in de praktijk niet meer 
gebruikt. De werkwijze van de gemeente is dat zij (digitaal) een 
afschrift van de leveringsakte en personalia opvraagt bij de nieuwe 
erfpachter. De tekst is hierop aangepast. 
 
Zie voor de verwijdering van de laatste zin de toelichting bij artikel 
4.1.1-4. 

4.1.1-3. Indien het recht van erfpacht 
verkocht wordt wegens 

4.1.1-4. Na overdracht of toedeling van het recht 
van erfpacht of een gedeelte daarvan of van 

Hoofdelijke aansprakelijkheid 
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gerechtelijke tenuitvoerlegging of 
krachtens het beding, vermeld in 
artikel 1223 van het Burgerlijk 
Wetboek, wordt ten aanzien van de 
nieuwe erfpachter de in het vorige 
lid omschreven verplichting tot 
betaling beperkt tot de 
achterstallige bedragen van de 
canon en is de vorige erfpachter 
gehouden aan de gemeente te 
betalen al hetgeen hij haar met 
betrekking tot het recht van 
erfpacht overigens nog schuldig 
is. 

een aandeel in het recht van erfpacht zijn 
de verkrijger en zijn rechtsvoorganger 
hoofdelijk verbonden voor de door 
laatstgenoemde verschuldigde canon die in 
de voorafgaande vijf jaar opeisbaar is 
geworden. 

Artikel 4.1.1-2 AB 1974 ziet op de reguliere overdracht van het 
erfpachtrecht aan een koper en bepaalt dat de koper hoofdelijk 
aansprakelijk is voor al hetgeen de vorige erfpachter uit hoofde van 
de erfpacht aan de gemeente verschuldigd is. 
 
Artikel 4.1.1-3 AB 1974 ziet op een overdracht bij executie door een 
hypotheekhouder of op basis van een gerechtelijk vonnis. In dat 
geval is de koper slechts aansprakelijk voor de achterstallige canon 
en de vorige erfpachter voor al het overige dat hij uit hoofde van de 
erfpacht is verschuldigd. 
 
In artikel 5:92 lid 2 BW is sinds 1992 opgenomen dat de koper en 
de vorige erfpachter hoofdelijk aansprakelijk zijn voor de canon die 
in de voorafgaande vijf jaar opeisbaar is geworden. Van deze 
bepaling kan niet ten nadele van de koper worden afgeweken. De 
bepaling is van toepassing op alle overdrachten die na 1992 
plaatsvinden.  
 
Artikel 4.1.1-2 AB 1974 is in strijd met artikel 5:92 lid 2 en 3 BW, 
omdat de koper aansprakelijk is voor al hetgeen de vorige 
erfpachter uit hoofde van de erfpacht verschuldigd was in plaats 
van (kort samengevat) de canon over de laatste vijf jaar. Het laatste 
deel van artikel 4.1.1-2 AB 1974 wordt om voormelde reden 
geschrapt in artikel 4.1.1-3. 
 
Artikel 4.1.1-3 AB 1974 is eveneens in strijd met artikel 5:92 lid 2 en 
3 BW, omdat de koper aansprakelijk is voor alle achterstallige 
canon, terwijl artikel 5:92 lid 2 BW dat beperkt tot de canon over de 
laatste vijf jaar. Artikel 4.1.1-3. wordt daarom aangepast in een 
algemene regeling die geldt voor alle vormen van overdracht. 
Daarbij wordt aangesloten bij de wettekst van artikel 5:92 lid 2 BW. 
Na hernummering wordt dit artikel 4.1.1-4. 
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Titel 5 Einde van het recht van erfpacht 5 Einde van het recht van erfpacht  
Afd. 1 Verbod van opzegging door de 

erfpachter 
5.1 Verbod van opzegging door de erfpachter  

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan 
van het recht van erfpacht afstand 
te doen of dit recht op te zeggen. 

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan het recht 
van erfpacht op te zeggen. 
 

Onder het oude recht had de erfpachter de mogelijkheid om 
eenzijdig afstand te doen van zijn erfpachtrecht, tenzij deze 
bevoegdheid in de akte was uitgesloten.40 Dit laatste is in de AB 
1974 het geval. In het nieuw BW is afstand een meerzijdige 
rechtshandeling geworden. Daardoor is eenzijdige afstand niet 
meer mogelijk. Om die reden is de zinsnede over het doen van 
afstand verwijderd uit dit artikel. 
 
Artikel 5:87 lid 1 BW staat uitdrukkelijk toe dat de bevoegdheid tot 
opzegging van het erfpachtrecht wordt uitgesloten. De Utrechtse 
ring van de KNB heeft expliciet verzocht het opzegverbod te 
handhaven. Dit sluit ook aan bij de bancaire richtlijn van de NVB. 

Afd. 2 Beëindiging door de gemeente om 
redenen van algemeen belang en 
bepaling van de alsdan toe te kennen 
schadevergoeding 

5.2 Beëindiging door de gemeente om redenen 
van algemeen belang en bepaling van de 
alsdan toe te kennen schadevergoeding 

 

5.2.1-1. Het is de gemeente niet 
toegestaan het recht van erfpacht 
op andere wijze te beëindigen dan 
bij dit artikel en artikel 5.3.1 is 
bepaald. 

 [VERVALT] In artikel 5.2 wordt geregeld dat de gemeente kan opzeggen op 
grond van het algemeen belang. In artikel 5.3 wordt geregeld dat de 
gemeente kan opzeggen op grond van wanbetaling of een ernstige 
mate van tekortschieten. In verband met de leesbaarheid is dit 
artikel verplaatst van artikel 5.2.1-1 naar artikel 5.4. Het artikel ziet 
immers niet alleen op opzegging op grond van het algemeen 
belang (waar artikel 5.2 over gaat). 

5.2.1-2. Bij besluit van de Gemeenteraad 
kan het recht van erfpacht te allen 
tijde worden beëindigd, wanneer de 
gemeente naar het oordeel van de 

5.2.1-1. De gemeente kan het recht van erfpacht te 
allen tijde opzeggen, wanneer de gemeente 
de beschikking over de in erfpacht uitgegeven 

Dit artikel is aangepast n.a.v. de dualisering van het 
gemeentebestuur.  
 

 
40 GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening A3 

https://new.navigator.nl/document/id5fe678715d5144f5945ef3015a8d3047?ctx=WKNL_CSL_421&tab=tekst
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Gemeenteraad de beschikking over 
de in erfpacht uitgegeven grond 
dient te verkrijgen om bij dit besluit 
aan te geven redenen van algemeen 
belang. 

Onroerende zaak dient te verkrijgen om 
redenen van algemeen belang. 

Artikel 5:87 BW bevat een regeling over opzegging van het recht 
van erfpacht. De gemeente kan in de erfpachtakte het algemeen 
belang als opzeggingsgrond opnemen. Het recht van erfpacht 
eindigt dan niet door het besluit van de gemeente om op te zeggen, 
maar door de daadwerkelijke opzegging door de gemeente. De 
tekst van artikel 5.2.1-2. is hierop aangepast. 

5.2.1-3. Indien aan de Gemeenteraad een 
voorstel wordt gedaan om te 
besluiten het recht van erfpacht te 
doen eindigen volgens het 
bepaalde bij dit artikel, geven 
Burgemeester en Wethouders 
daarvan aan de erfpachter en aan 
de hypotheekhouder(s) kennis bij 
deurwaardersexploit. Omtrent een 
zodanig voorstel neemt de 
Gemeenteraad geen beslissing, 
zolang niet tenminste één maand 
sedert de kennisgeving is 
verstreken. 

 [VERVALT] Gelet op de dualisering van het gemeentebestuur wordt er geen 
voorstel meer gedaan aan de gemeenteraad. Het college is 
bevoegd tot beëindiging op grond van het algemeen belang. De AB 
1974 voorzien enkel in een mededelingsplicht jegens de 
hypotheekhouders. Er is geen ruimte voor de hypotheekhouders 
om bezwaar te maken of iets dergelijks. Om voormelde redenen 
wordt deze bepaling geschrapt. De hypotheekhouders worden wel 
overeenkomstig artikel 5.2.1-3. van de beëindiging op de hoogte 
gesteld. 

5.2.1-4. Wanneer de Gemeenteraad een 
besluit neemt, als bedoeld in het 
tweede lid, stelt hij tevens de dag 
vast, waarop het recht van 
erfpacht eindigt en de grond met 
de opstallen ontruimd ter vrije 
beschikking van de gemeente 
moet zijn gesteld. Tussen de dag 
van het raadsbesluit en de dag, 
waarop het recht van erfpacht 
eindigt, moet een tijdsruimte van 
tenminste zes maanden liggen. 

 [VERVALT] Aangezien artikel 5.2.1-3. AB 1974 vervalt, vervalt ook artikel 5.2.1-
4. AB 1974 
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  5.2.1-2. Opzegging op grond van het algemeen 
belang vindt plaats bij 
deurwaardersexploot en met inachtneming 
van een opzegtermijn van tenminste één 
jaar. Erfpachter dient de Onroerende zaak 
bij het einde van het recht van erfpacht 
ontruimd ter vrije beschikking van de 
gemeente te stellen. 

Opzegging van het recht van erfpacht op grond van het algemeen 
belang betreft een opzeggingsgrond als bedoeld in artikel 5:87 lid 3 
BW. De opzegging dient plaats te vinden bij deurwaardersexploot 
en met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste een 
jaar.41  

5.2.1-5. Van een besluit, als bedoeld in het 
tweede lid, wordt eveneens kennis 
gegeven aan de erfpachter en de 
hypotheekhouder(s). 

5.2.1-3. Van een opzegging, als bedoeld in artikel 
5.2.1-2., wordt kennisgegeven aan de 
hypotheekhouder(s). 

Het recht van erfpacht eindigt door opzegging (bij 
deurwaardersexploot) aan de erfpachter. De opzegging heeft de 
erfpachter daarmee al bereikt, dus daarvan hoeft niet nogmaals 
kennisgegeven te worden aan de erfpachter. 
 
Kennisgeving aan de hypotheekhouders, andere beperkt 
gerechtigden en beslagleggers is op grond van de wet niet vereist 
als wordt opgezegd op grond van artikel 5:87 lid 3 BW. De 
kennisgeving aan de hypotheekhouder blijft gehandhaafd, zodat de 
hypotheekhouder niet wordt benadeeld ten opzichte van de AB 
1974. Het staat de gemeente vrij andere beperkt gerechtigden en/of 
beslagleggers ook van de opzegging op de hoogte te brengen. 
Daartoe bestaat op grond van de Herziene AB 1974 (2026) en/of de 
wet echter geen verplichting.  

5.2.1-6. Indien het recht van erfpacht eindigt 
volgens het bepaalde bij dit artikel is 
de gemeente bevoegd daarvan te 
doen blijken in de openbare registers 
met verwijzing naar het 
raadsbesluit en naar de krachtens 
dit artikel aan de erfpachter 
gedane kennisgevingen. 

5.2.1-4. Indien de gemeente het recht van erfpacht 
opzegt volgens het bepaalde in dit artikel is de 
gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in 
de openbare registers. 

Het recht van erfpacht eindigt door de opzegging en pas op de 
datum waartegen opzegging plaatsvindt. Dat neemt niet weg dat de 
gemeente er belang bij kan hebben de opzeggingsbrief in te 
schrijven in de openbare registers van het Kadaster, zodat derden 
daarvan kennis kunnen nemen. 
 

 
41 Artikel 5:88 BW. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=88&z=2024-01-01&g=2024-01-01
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5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt 
beëindigd krachtens het bepaalde in 
het tweede lid van artikel 5.2.1. zal 
de gemeente vergoeden de 
schade, welke het gevolg is van 
het eindigen van dit recht, met dien 
verstande, dat niet zal worden 
vergoed de waarde van hetgeen in 
strijd met enige bepaling of 
voorwaarde vervat in de akte van 
uitgifte in erfpacht of in een akte 
houdende wijziging van het recht 
van erfpacht, is gesticht, noch zal 
worden vergoed de bedrijfsschade, 
geleden ter zake van een bedrijf, dat 
in strijd met enige bepaling of 
voorwaarde, vervat in de akte van 
uitgifte in erfpacht of in een akte 
houdende wijziging van het recht 
van erfpacht op de grond of in de 
daarop gestichte opstallen wordt 
uitgeoefend. 

5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt beëindigd 
krachtens het bepaalde in artikel 5.2.1-1. vindt 
schadeloosstelling van de erfpachter plaats 
overeenkomstig hetgeen daarover is 
bepaald in afdeling 15.3.1 
(Schadeloosstelling bij onteigening) van de 
Omgevingswet, met dien verstande, dat niet 
zal worden vergoed de waarde van hetgeen in 
strijd met enige bepaling of voorwaarde vervat 
in de Erfpachtakte, is gesticht, noch zal 
worden vergoed schade, geleden ter zake van 
een activiteit, die in strijd met enige bepaling 
of voorwaarde, vervat in de Erfpachtakte op 
of in de Onroerende zaak wordt uitgeoefend. 

Deze regeling blijft in stand omdat deze voordeliger is voor de 
erfpachter dan de wettelijke regeling in (het later opgestelde) artikel 
5:99 BW. Op grond van artikel 5:99 BW heeft de erfpachter ‘slechts’ 
recht op vergoeding van de waarde van de opstallen en wordt niet 
aangesloten bij (voorheen de Onteigeningswet, thans afdeling 
15.3.1 van) de Omgevingswet zoals in dit artikel 5.2.2-1. wel het 
geval is. De formulering van het artikel is aangepast en meer in lijn 
gebracht met de formulering in de AV 1989, zodat duidelijk is dat 
bedoeld is aan te sluiten bij de schadeloosstelling zoals  die zou 
worden vergoed bij een onteigening. In de oude en de nieuwe 
erfpachtvoorwaarden is geen peildatum opgenomen omdat 
voldoende duidelijk zal zijn dat het moment waarop het 
erfpachtrecht eindigt ook het moment is waarop de schade wordt 
geleden. Dit sluit ook aan bij het huidige artikel 15.20 
Omgevingswet over de peildatum. 

5.2.2-2. Indien ten aanzien van de 
vergoeding, als bedoeld in het 
eerste lid van dit artikel, tussen 
partijen geen overeenstemming kan 
worden verkregen, dan wordt het 
bedrag van de schadevergoeding 
vastgesteld door deskundigen. 

5.2.2-2. Indien en zodra ten aanzien van de 
vergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-1., 
tussen partijen geen overeenstemming kan 
worden verkregen, dan wordt het bedrag van 
de schadevergoeding vastgesteld door 
deskundigen. De partij die de 
deskundigenprocedure wenst te starten, 
geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 
andere partij. 
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5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van 
de schadevergoeding, als bedoeld in 
het eerste lid van dit artikel, wordt 
geen rekening gehouden met 
nieuwbouw, verbouw of herbouw, 
waarmede is aangevangen, nadat 
overeenkomstig het bepaalde in het 
derde lid van artikel 5.2.1 het 
voornemen ter kennis van de 
erfpachter is gebracht, dat aan de 
Gemeenteraad zal worden 
voorgesteld om een besluit te 
nemen, als bedoeld in het tweede 
lid van artikel 5.2.1. 

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van de 
schadevergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-
1., wordt geen rekening gehouden met 
nieuwbouw, verbouw of herbouw, waarmee is 
gestart, nadat de gemeente overeenkomstig 
het bepaalde in van artikel 5.2.1-1. tot 
opzegging van het recht van erfpacht is 
overgegaan. 

 

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende 
c.q. de door deskundigen bepaalde 
schadevergoeding aan de erfpachter 
uit na aftrek van hetgeen hij aan 
haar met betrekking tot het recht van 
erfpacht en eventueel uit anderen 
hoofde nog is verschuldigd. 

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende c.q. de 
door deskundigen bepaalde schadevergoeding 
aan de erfpachter uit na aftrek van hetgeen de 
erfpachter aan de gemeente met betrekking 
tot het recht van erfpacht en eventueel uit 
anderen hoofde nog is verschuldigd. 

De zinsnede ‘en eventueel uit anderen hoofde’ is expliciet 
toegevoegd bij de wijziging van de AB 1961/1967 naar de AB 1974.  
 
Aangezien het recht van erfpacht voor 1992 is gevestigd is artikel 
5:99 BW niet van toepassing. Dit betekent dat de 
verrekeningsbevoegdheid uit dit artikel 5.2.2-4. toegestaan is als 
aan de wettelijke vereisten voor verrekening42 is voldaan. Dat is het 
geval. Er is ook geen sprake van strijd met het consumentenrecht 
of van een onredelijk bezwarend beding. Deze bepaling is daarmee 
toegestaan en blijft ongewijzigd in stand. 43 

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht 
met hypotheek was bezwaard, wordt 
met afwijking van het bepaalde in 
het vierde lid van dit artikel het 
bedrag van de schadevergoeding, na 

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht met 
hypotheek was bezwaard of indien sprake is 
van andere beperkt gerechtigde(n) of 
beslagleggers ten aanzien van het recht 
van erfpacht, wordt in afwijking van het 

Het is het meest zuiver om de uitvoering van de opzegging via de 
notaris te laten verlopen, omdat het einde van het recht van 
erfpacht dan administratief goed wordt verwerkt in de openbare 
registers van het Kadaster, de geldstromen via de notaris lopen en 
deze (door de zorgvuldige stappen die de notaris moet doorlopen 

 
42 Artikel 6:127 BW.  
43 Vgl. Gerechtshof Den Haag 12 maart 2019, ECLI:NL:GHDHA:2019:453. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=1&afdeling=12&artikel=127&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:GHDHA:2019:453
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aftrek van de achterstallige bedragen 
van de canon en van hetgeen aan de 
gemeente met betrekking tot het 
recht van erfpacht overigens nog is 
verschuldigd, aan 
hypotheekhouder(s) uitgekeerd tot 
een door Burgemeester en 
Wethouders vast te stellen bedrag, 
hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat 
de hypotheekhouder(s) zou 
toekomen, indien het een verdeling 
gold van de koopprijs in geval van 
gerechtelijke verkoop van het recht 
van erfpacht. Het overige bedrag der 
schadevergoeding wordt, nadat op 
dit bedrag eerst nog in mindering is 
gebracht hetgeen de erfpachter 
eventueel uit anderen hoofde nog 
aan de gemeente is verschuldigd, 
aan de erfpachter uitgekeerd. 

bepaalde in artikel 5.2.2-4. het bedrag van de 
schadevergoeding, na aftrek van de 
achterstallige bedragen van de canon en van 
hetgeen aan de gemeente met betrekking tot 
het recht van erfpacht overigens nog is 
verschuldigd, aan hypotheekhouder(s), andere 
beperkt gerechtigde(n) en beslagleggers 
uitgekeerd tot een door de gemeente vast te 
stellen bedrag, hetwelk gelijk is aan het 
bedrag, dat aan hen zou toekomen, indien het 
een verdeling gold van de koopprijs in geval 
van gerechtelijke verkoop van het recht van 
erfpacht. Het overige bedrag van de 
schadevergoeding wordt, nadat op dit bedrag 
eerst nog in mindering is gebracht hetgeen de 
erfpachter eventueel uit anderen hoofde nog 
aan de gemeente is verschuldigd, aan de 
erfpachter uitgekeerd.  

en de diverse recherches die het notariaat moet uitvoeren) ook met 
meer waarborgen omkleed zijn dan wanneer deze betalingen 
rechtstreeks door de gemeente worden gedaan. De tekst is hierop 
aangepast met toevoeging van artikel 5.2.2-6. 
 

  5.2.2-6. De uitkering van de schadevergoeding als 
bedoeld in artikel 5.2.2-4. en 5.2.2-5. vindt 
plaats via de notaris.  

 

5.2.2-6. Generlei uitkering aan de 
erfpachter heeft plaats, zolang niet 
de grond met de opstallen 
ontruimd ter vrije beschikking van 
de gemeente is gesteld. 

 [VERVALT] Dit artikel is in strijd met het retentierecht uit artikel 5:100 BW. 
Artikel 5:100 BW heeft op grond van het overgangsrecht 
onmiddellijke werking en is dus ook van toepassing op rechten van 
erfpacht die voor 1992 zijn gevestigd. Om voormelde reden wordt 
het artikel geschrapt.  

Afd. 3 Vervallenverklaring door de 
rechter 

5.3 Opzegging wegens wanbetaling of ernstige 
mate van tekortschieten 

In het BW bestaat de vervallenverklaring niet meer. Daarvoor is de 
opzegging in de plaats gekomen. Dit artikel is aangepast aan deze 
nieuwe wetgeving. 
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5.3.1-1. Indien de erfpachter in verzuim is de 
canon over twee achtereenvolgende 
jaren te betalen of in ernstige mate 
tekortschiet in de nakoming van 
enige andere verplichting, hem 
terzake van het aan hem verleende 
recht van erfpacht opgelegd, kan 
de gemeente, onverminderd het in 
het tweede en derde lid van artikel 
2.2. bepaalde en onverminderd het 
recht van de gemeente op de reeds 
verschuldigde canon, de rechter 
verzoeken de erfpachter van zijn 
recht vervallen te verklaren. 

5.3.1-1. Als de erfpachter in verzuim is de canon over 
twee achtereenvolgende jaren te betalen of in 
ernstige mate tekortschiet in de nakoming van 
enige andere verplichting, kan de gemeente, 
onverminderd het in artikel 2.2-2a., 2.2-2b., 
2.2-3a. en2.2-3b. bepaalde en onverminderd 
het recht van de gemeente op de reeds 
verschuldigde canon, het recht van erfpacht 
opzeggen met inachtneming van een 
opzegtermijn van één maand. 

Met het oog op de leesbaarheid wordt er één zinsnede verwijderd. 
Dit sluit aan bij de tekst van artikel 5:87 lid 2 BW. Er wordt geen 
inhoudelijke wijziging beoogd. 

5.3.1-2. Alvorens de gemeente overgaat tot 
het doen uitbrengen van de 
dagvaarding worden de erfpachter 
en de hypotheekhouder(s) in de 
gelegenheid gesteld om binnen een 
door Burgemeester en 
Wethouders te bepalen termijn van 
tenminste twee en ten hoogste zes 
maanden alsnog de oorzaak voor de 
vervallenverklaring weg te nemen, 
met vergoeding van de toegebrachte 
schade, de kosten en interessen, 
wanneer daartoe termen aanwezig 
zijn. 

5.3.1-2. Voordat de gemeente overgaat tot opzegging 
worden de erfpachter en degenen die als 
beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 
recht van erfpacht in de openbare registers 
staan ingeschreven van het voornemen tot 
opzegging op de hoogte gesteld en worden 
zij in de gelegenheid gesteld om binnen een 
door de gemeente te bepalen termijn van 
tenminste twee en ten hoogste zes maanden 
alsnog de oorzaak voor de opzegging weg te 
nemen, onder gelijktijdige vergoeding van de 
toegebrachte schade, kosten, rente en 
boeten, wanneer daartoe termen aanwezig 
zijn. 

‘Interessen’ was vroeger een veel gebruikte term bij niet nakoming 
en is het meest vergelijkbaar met rente (opbrengst van een zaak of 
recht).44 Dit is aangepast naar huidig taalgebruik. 
 
Daarnaast is de tekst aangepast en is toegevoegd dat ook andere 
beperkt gerechtigden en beslagleggers over (het voornemen tot) de 
opzegging worden geïnformeerd, alvorens het daadwerkelijke 
besluit tot opzegging wordt genomen. Zo kunnen zij allemaal de 
opzegging nog voorkomen door de oorzaak van de opzegging tijdig 
weg te nemen. Dit is van belang omdat een opzegging van het 
erfpachtrecht ook leidt tot het einde van bijvoorbeeld een 
hypotheekrecht of beslag.45 
 

 
44 Artikel 1279 e.v. oud BW. 
45 Dit is in lijn met het wetgevingsinitiatief uit 2018 wat op voorstel van het notariaat is opgesteld door diverse toonaangevende juridische auteurs en betrekking heeft op een 
verbeterde regeling van opzegging bij erfpacht. Het betreft geen wetsvoorstel vanuit de wetgever. 
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Omdat de mogelijkheid is opgenomen om de oorzaak van de 
opzegging weg te nemen en de opzegging daarmee te voorkomen, 
voldoet deze bepaling op dit punt ook aan de bancaire richtlijnen. 

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de 
vervallenverklaring niet is 
weggenomen overeenkomstig het 
bepaalde in het voorgaande lid, zal 
de dagvaarding binnen acht dagen 
na het verstrijken van de 
overeenkomstig het vorige lid van 
dit artikel bepaalde termijn aan de 
hypotheekhouder(s) worden 
betekend. 

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de opzegging niet is 
weggenomen overeenkomstig het bepaalde in 
artikel 5.3.1-2., kan de gemeente overgaan 
tot opzegging van het recht van erfpacht. 
De opzegging aan de erfpachter vindt 
plaats bij exploot en moet binnen acht dagen 
worden betekend aan degenen die als 
beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 
recht van erfpacht in de openbare registers 
staan ingeschreven. Indien de gemeente 
het recht van erfpacht opzegt volgens het 
bepaalde bij dit artikel is de gemeente 
bevoegd daarvan te doen blijken in de 
openbare registers. 

 

5.3.1-4. Mits hij zekerheid stelt voor zijn 
toekomstige verplichtingen, kan 
de erfpachter tijdens het geding de 
vervallenverklaring voorkomen 
door alsnog zijn verplichtingen na 
te komen met vergoeding van de 
toegebrachte schade, de kosten 
en de interessen. 

 [VERVALT]  
 

Artikel 5.3.1-4 en 5.3.1-5 AB 1974 komen te vervallen omdat dit niet 
meer aan de orde is. Voor het wegnemen van de oorzaak en 
daarmee het voorkomen van de opzegging is in artikel 5.3.1-2. een 
regeling opgenomen op grond waarvan opzegging kan worden 
voorkomen.  
 

5.3.1-5. Indien de erfpachter gebruik maakt 
van de hem ingevolge het vorige 
lid geboden mogelijkheid om 
alsnog de oorzaak voor de 
vervallenverklaring weg te nemen 
dan zal binnen acht dagen, nadat 
de erfpachter de op grond van het 

 [VERVALT] Zie toelichting bij artikel 5.3.1-4. 
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voorgaande lid vereiste zekerheid 
heeft gesteld hiervan door de 
gemeente bij deurwaardersexploit 
mededeling worden gedaan aan de 
hypotheekhouder(s). 

5.3.2-1. Indien het recht van erfpacht 
vervallen is verklaard op de in het 
vorige artikel bedoelde wijze, mag 
de erfpachter geen opstallen 
wegnemen en kan hij van de 
gemeente geen vergoeding van de 
waarde daarvan vorderen. 

5.3.2-1. Als het recht van erfpacht eindigt door 
opzegging op de in artikel 5.3.1. lid 1 tot en 
met 3 bedoelde wijze, mag de erfpachter geen 
Opstallen wegnemen en kan de erfpachter 
van de gemeente geen vergoeding van de 
waarde daarvan vorderen. 
 
 

Het oud BW kende alleen een wegneemrecht voor de onverplicht 
aangebrachte zaken in artikel 772. Hiervan kon in de akte worden 
afgeweken (artikel 782 oud BW). Dat heeft de gemeente in dit 
artikel gedaan. 
 
Op grond van de huidige wet (artikel 5:99 BW) heeft de erfpachter 
recht op vergoeding van de opstallen die hij zelf heeft aangebracht 
of tegen betaling heeft overgenomen. Hiervan kan in het geval van 
woningen niet worden afgeweken (lid 2 onder a), tenzij de opstallen 
onverplicht zijn aangebracht en de erfpachter deze mag wegnemen 
(lid 2 onder d), maar daarvan is in de AB 1974 geen sprake.46 
 
De verplichting tot vergoeding van de waarde van de opstallen 
(artikel 5:99 BW) bestond nog niet onder het oud BW (artikel 773 
oud BW). Het overgangsrecht (artikel 170) verklaart artikel 5:99 BW 
niet van toepassing voor erfpachtrechten ontstaan vóór 1 januari 
1992. Hier is dus geen wijziging nodig. 

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes 
maanden na de dag, waarop de 
grond met de opstallen ingevolge 
het rechterlijk vonnis tot 
vervallenverklaring ontruimd ter 
vrije beschikking van de gemeente 

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes maanden 
na de dag, waarop het recht van erfpacht 
eindigt en de Onroerende zaak ontruimd ter 
vrije beschikking van de gemeente moet zijn 
gesteld, een openbare verkoping ten 
overstaan van een bevoegde notaris, 

Dit artikel is aangepast aan het nieuwe BW en de nieuwe spelling. 
Daarnaast is ook hier de notaris toegevoegd, omdat veilingen altijd 
ten overstaan van een notaris moeten plaatsvinden.47 
 
Hoe de hoogte van de dwingendrechtelijk voorgeschreven 
vergoeding (5:87 lid 2 BW) moet worden bepaald is niet wettelijk 

 
46 Meer over de verhouding tussen de vergoeding op grond van 5:99 en 5:87 lid 2 > GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening 4 en F.J. Vonck, De flexibiliteit van het 
recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 275-277 onder 5.4. 
47 Wet ambtelijk toezicht bij openbare verkopingen. 

https://www.navigator.nl/document/idbee477d4a9c44e04b7178ddff34de502?ctx=WKNL_CSL_421
https://research.rug.nl/files/2365811/Volledigedissertatie_bev.pdf
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moet zijn gesteld, een openbare 
verkoping volgens plaatselijke 
gewoonte en onder de gebruikelijke 
veilingsvoorwaarden te doen 
houden van het recht van erfpacht op 
de grond met de opstallen, welk 
recht van erfpacht wordt verleend 
onder de bepalingen en 
voorwaarden, welke voor het 
geveilde recht gelden. 

volgens plaatselijke gewoonte en onder de 
gebruikelijke veilingvoorwaarden te doen 
houden van het recht van erfpacht op de 
Onroerende zaak, welk recht van erfpacht 
wordt verleend onder de bepalingen en 
voorwaarden, welke voor het geveilde recht 
golden. De verkoop kan ook onderhands 
plaatsvinden overeenkomstig artikel 3:268 
BW als dit met de erfpachter en 
hypotheekhouder(s) is overeengekomen.     

bepaald. In de literatuur wordt betoogd dat mag worden uitgegaan 
van de executiewaarde.48 Deze regeling kan daarom gehandhaafd 
blijven. 

5.3.2-
2A. 

De in het vorige lid van dit artikel 
genoemde verplichting geldt niet, 
indien op het tijdstip van gemeld 
rechterlijk vonnis aan de 
Gemeenteraad een voorstel is 
gedaan om het recht van erfpacht 
te beëindigen om redenen van 
algemeen belang, als bedoeld in het 
derde lid van artikel 5.2.1. 

5.3.2-2A. De in artikel 5.3.2-2. genoemde verplichting 
geldt niet, indien op het tijdstip waarop het 
recht van erfpacht door opzegging eindigt, 
de gemeente het recht van erfpacht tevens 
heeft opgezegd om redenen van het 
algemeen belang, als bedoeld in artikel 5.2.1-
1. 

 

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van 
erfpacht wordt betaald, wordt aan de 
erfpachter, wiens recht vervallen is 
verklaard, uitgekeerd na aftrek van 
hetgeen hij aan de gemeente met 
betrekking tot dat recht nog 
verschuldigd is, van de te haren 
laste komende kosten der verkoping 
en voorts, nadat op het dan 

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van erfpacht 
wordt betaald, wordt aan de erfpachter, wiens 
recht is geëindigd, uitgekeerd na aftrek van 
hetgeen de erfpachter aan de gemeente met 
betrekking tot dat recht nog verschuldigd is en 
van de voor rekening van de erfpachter 
komende kosten van de verkoping. 
 

Op grond van artikel 5:87 lid 2 BW is niet toegestaan om 
vorderingen ‘uit anderen hoofde’ te verrekenen met de opbrengst. 
Dit artikel is dwingend recht en heeft onmiddellijke werking (artikel 
68 Ow), zodat dit ook op rechten van erfpacht van toepassing is die 
voor 1992 zijn gevestigd. Het artikel is hierop aangepast. 
 
De kosten van de veiling kunnen wel worden verrekend.49  

 
48 F.J. Vonck, De flexibiliteit van het recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 274 en GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening 4. 
49 De rechtsverhouding tussen erfpachter en erfverpachter (R&P nr. VG10), 6.7.4 Waarde erfpachtrecht ex artikel 5:87 lid 2 BW | Navigator en F.J. Vonck, De flexibiliteit van het 
recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 274. 

https://research.rug.nl/files/2365811/Volledigedissertatie_bev.pdf
https://www.navigator.nl/document/idbee477d4a9c44e04b7178ddff34de502?ctx=WKNL_CSL_421
https://www.navigator.nl/document/idd9245d0b407c4595a9d0f713fedc2e61?ctx=WKNL_CSL_2715
https://research.rug.nl/files/2365811/Volledigedissertatie_bev.pdf
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overblijvende gedeelte van de 
opbrengst eerst nog in mindering 
is gebracht, hetgeen de erfpachter 
eventueel uit anderen hoofde nog 
aan de gemeente is verschuldigd. 

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht 
met hypotheek was bezwaard, wordt 
de opbrengst van de verkoping, als 
bedoeld in het tweede lid van dit 
artikel, na aftrek van de achterstallige 
bedragen van de canon, van hetgeen 
de erfpachter met betrekking tot het 
recht van erfpacht overigens nog aan 
de gemeente verschuldigd is en van 
de ten laste van de gemeente 
komende kosten van de openbare 
verkoping, aan de 
hypotheekhouder(s) uitgekeerd tot 
een door Burgemeester en 
Wethouders vast te stellen bedrag, 
hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat 
de hypotheekhouder(s) zou 
toekomen, indien het een verdeling 
gold van het bedrag, dat wordt 
verkregen bij een gerechtelijke 
verkoop van het recht van erfpacht. 
Het daarna overblijvende gedeelte 
van de opbrengst wordt aan de 
erfpachter, wiens recht vervallen is 
verklaard, uitgekeerd nadat eerst 
nog in mindering is gebracht 
hetgeen de erfpachter eventueel 

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht met 
hypotheek, een ander beperkt recht en/of 
beslag was bezwaard, wordt de opbrengst van 
de verkoping, als bedoeld in artikel 5.3.2-2., na 
aftrek van de achterstallige bedragen van de 
canon, van hetgeen de erfpachter met 
betrekking tot het recht van erfpacht overigens 
nog aan de gemeente verschuldigd is en van 
de ten laste van de gemeente komende kosten 
van de openbare verkoping, aan de 
hypotheekhouder(s), andere beperkt 
gerechtigde(n) en/of beslaglegger(s) 
uitgekeerd tot een bedrag, hetwelk gelijk is aan 
het bedrag, dat de hypotheekhouder(s), 
andere beperkt gerechtigde(n) en/of 
beslagleggers zou toekomen, indien het een 
verdeling gold van het bedrag, dat wordt 
verkregen bij een gerechtelijke verkoop van 
het recht van erfpacht. 
Het daarna overblijvende gedeelte van de 
opbrengst wordt aan de erfpachter, wiens 
recht is geëindigd, uitgekeerd.  
 

Zie de toelichting bij artikel 5.3.2-3. met betrekking tot ‘uit anderen 
hoofde’. Dit is ook in dit artikel verwerkt. 
 
Het is het meest zuiver om de uitvoering van de opzegging via de 
notaris te laten verlopen, omdat het einde van het recht van 
erfpacht dan administratief goed wordt verwerkt in de openbare 
registers van het Kadaster, de geldstromen via de notaris lopen en 
deze (door de zorgvuldige stappen die de notaris moet doorlopen 
en de diverse recherches die het notariaat moet uitvoeren) ook met 
meer waarborgen omkleed zijn dan wanneer deze betalingen 
rechtstreeks door de gemeente worden gedaan. De tekst is hierop 
aangepast met toevoeging van artikel 5.3.2.5. 
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uit anderen hoofde nog aan de 
gemeente is verschuldigd. 

5.3.2-5. Generlei uitkering aan de 
erfpachter heeft plaats, zolang niet 
de grond met de opstallen 
ontruimd ter vrije beschikking van 
de gemeente is gesteld. 

 [VERVALT] Dit artikel is in strijd met het retentierecht uit artikel 5:100 BW. 
Artikel 5:100 BW heeft op grond van het overgangsrecht 
onmiddellijke werking en is dus ook van toepassing op 
erfpachtrechten die voor 1992 zijn gevestigd. Om voormelde reden 
wordt het artikel geschrapt.  

  5.3.2-5 Alle betalingen genoemd in artikel 5.3.2-3. 
en 5.3.2-4. vinden plaats via de notaris.  

 

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen 
bod wordt gedaan, of indien wel een 
bod is gedaan, maar de bieder niet in 
staat is het geboden bedrag te 
betalen, is de gemeente niet tot 
enige uitkering verplicht. 

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen bod wordt 
gedaan, of indien wel een bod is gedaan, maar 
de bieder niet in staat is het geboden bedrag 
te betalen, wordt de vergoeding vastgesteld 
door deskundigen. De partij die de 
deskundigenprocedure wenst te starten, 
geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 
andere partij. De deskundigen houden er 
rekening mee dat op grond van artikel 
5.3.2-1. geen vergoeding voor de Opstallen 
is verschuldigd. De uitkering vindt plaats 
overeenkomstig artikel 5.3.2-3. tot en met 
5.3.2-5. 

Dit artikel is in strijd met de dwingendrechtelijke bepaling van artikel 
5:87 lid 2 BW. Op grond van deze bepaling is de gemeente 
verplicht om de waarde van het recht van erfpacht aan de 
erfpachter te vergoeden, na aftrek van hetgeen hij uit hoofde van 
het recht van erfpacht van de erfpachter te vorderen heeft, de 
kosten daaronder begrepen. Het artikel is hierop aangepast. 

5.3.3-1. Indien het zesde lid van artikel 
5.3.2 toepassing vindt, gaat de 
erfpacht eerst teniet door 
inschrijving in de openbare 
registers van het in kracht van 
gewijsde gegane vonnis. 

 [VERVALT] Dit artikel kan worden verwijderd. Het niet betalen van een 
vergoeding op grond van artikel 5.3.2-6. AB 1974 is niet 
toegestaan. In dat geval wordt de vergoeding door deskundigen 
vastgesteld en vindt de betaling plaats conform de overige leden. 
De opzegging zelf kan worden ingeschreven op grond van artikel 
5.3.1-3. Het recht van erfpacht eindigt door de opzegging op de 
datum waartegen is opgezegd. Daarvoor is (anders dan onder het 
oud BW) geen vonnis en inschrijving daarvan in de openbare 
registers nodig.  
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5.3.3-2. Binnen 14 dagen na de dag, 
waarop ingevolge het vorige lid 
van dit artikel het recht van 
erfpacht teniet is gegaan, geven 
Burgemeester en Wethouders 
hiervan bij deurwaardersexploit 
kennis aan de erfpachter en aan 
de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT] Aangezien artikel 5.3.3-1. AB 1974 vervalt, vervalt ook artikel 5.3.3-
2. AB 1974. 
 

  5.4 Verbod andere wijzen van beëindiging door 
gemeente 

 

5.2.1-1. Het is de gemeente niet toegestaan 
het recht van erfpacht op andere 
wijze te beëindigen dan bij dit artikel 
en artikel 5.3.1 is bepaald. 

5.4-1. Het is de gemeente niet toegestaan het recht 
van erfpacht op andere wijze te beëindigen 
dan in artikel 5.2 (algemeen belang) en 5.3 
(wanbetaling en ernstige mate van 
tekortschieten) is bepaald, behoudens voor 
zover in de Erfpachtakte anders is bepaald. 

In artikel 5.2 wordt geregeld dat de gemeente kan opzeggen op 
grond van het algemeen belang. In artikel 5.3 wordt geregeld dat de 
gemeente kan opzeggen op grond van wanbetaling of een ernstige 
mate van tekortschieten. In verband met de leesbaarheid is dit 
artikel verplaatst van artikel 5.2.1-1 AB 1974 naar artikel 5.4. Het 
artikel ziet immers niet alleen op opzegging op grond van het 
algemeen belang (waar artikel 5.2 over gaat). 

Afd. 4 Ontruiming 5.5 Ontruiming  
5.4.1. Indien na het eindigen van het 

erfpachtsrecht de grond en het 
daarop gestichte niet vrijwillig 
worden ontruimd, zal de gemeente 
de ontruiming op kosten van de 
voormalige erfpachter doen 
bewerkstelligen door middel van de 
grosse van één der akten als 
bedoeld in het eerste lid van 
artikel 1.4. 
 
 

5.5-1. Indien na het eindigen van het recht van 
erfpacht de Onroerende zaak niet vrijwillig 
wordt ontruimd, zal de gemeente de 
ontruiming op kosten van de voormalige 
erfpachter doen bewerkstelligen door middel 
van de grosse van de Erfpachtakte, een en 
ander met inachtneming van een eventueel 
aan erfpachter toekomend retentierecht en 
door derden rechtmatig verkregen 
gebruiksrechten. 
 

Ontruiming van onroerende zaken vindt plaats door de 
deurwaarder. Deze bepaling sluit daarbij aan door te spreken over 
‘doen bewerkstelligen’.  
 
Op grond van deze bepaling kan de gemeente in beginsel zonder 
voorafgaande gerechtelijke procedure tot ontruiming (door de 
deurwaarder) overgaan. Uiteraard kan er vervolgens wel discussie 
met de erfpachter ontstaan over de vraag of hij wel verplicht was 
om te ontruimen. Het staat de gemeente vrij om, ook al is dit beding 
in de algemene bepalingen opgenomen, toch eerst een 
gerechtelijke procedure te voeren voordat zij zelf tot ontruiming 
overgaat. 
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Sinds de invoering van het BW heeft de erfpachter een 
retentierecht50 zolang hij de vergoeding voor de waarde van het 
erfpachtrecht51 of de gebouwen, werken en beplantingen52 nog niet 
heeft ontvangen. De tekst van het artikel is hierop aangepast.  

Titel 6 Hypotheekhouders 6 Hypotheekhouder(s)  
Afd. 1 Positie hypotheekhouder(s) 6.1 Positie hypotheekhouder(s)  
6.1.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met 

hypotheek is bezwaard, zullen het 
vierde lid van artikel 2.2., het derde 
lid van artikel 4.1.1., artikel 6.2.1. 
en de TITELS 5 en 7 voorzoveel 
deze op de hypotheekhouder(s) 
betrekking hebben, slechts van 
toepassing zijn, indien de 
hypotheekhouder – onder 
inlevering van een gewaarmerkt 
afschrift van het borderel – een 
verklaring bij Burgemeester en 
Wethouders heeft ingediend, 
opgemaakt volgens het bij deze 
algemene bepalingen behorende 
formulier B, waarbij de 
hypotheekhouder te kennen geeft 
van de in deze bepalingen ten 
behoeve van de 
hypotheekhouders opgenomen 
voorschriften gebruik te maken en 
er in toe te stemmen dat 

6.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met hypotheek 
is bezwaard, zullen artikel 2.2-5., artikel 2.3-4. 
en artikel 5.2 en 5.3 voor zover deze op de 
hypotheekhouder(s) betrekking hebben, 
slechts van toepassing zijn, indien van dit 
hypotheekrecht blijkt uit de openbare 
registers. Kennisgevingen, ingevolge 
voormelde voorschriften, vinden plaats aan 
de werkelijke woonplaats of aan de bij de 
inschrijving van de hypotheek gekozen 
woonplaats, ter keuze van de gemeente. 

Deze voorwaarden gelden op grond van de AB 1974 alleen voor 
hypotheekhouders die zich op de in artikel 6.1.1-1. AB 1974 
gemelde wijze bij de gemeente bekend hebben gemaakt. In de 
praktijk stelt de gemeente geen prijs op voormelde bekendmaking 
via het formulier B en heeft zij dit ook naar hypotheekhouders 
gecommuniceerd. De gemeente handelt jegens alle 
hypotheekhouders die met betrekking tot het erfpachtrecht in de 
openbare registers van het Kadaster staan ingeschreven 
overeenkomstig de op de hypotheekhouders betrekking hebbende 
voorwaarden. De tekst is hierop aangepast. 
 
Artikel 6.2.1 AB 1974 vervalt, daarom vervalt ook deze verwijzing. 
 

 
50 Artikel 5:100 BW. 
51 Artikel 5:87 lid 2 BW. 
52 Artikel 5:99 BW. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=100&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=87&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=99&z=2024-01-01&g=2024-01-01
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kennisgevingen, ingevolge die 
voorschriften aan hem te doen, 
geschieden aan de werkelijke 
woonplaats of aan de bij de 
inschrijving der hypotheek gekozen 
woonplaats, ter keuze van de 
gemeente. 

6.1.1-2. Het inleveren van de bedoelde 
verklaring kan alleen blijken uit 
een door Burgemeester en 
Wethouders afgegeven 
bewijsstuk. 

 [VERVALT] Zie de toelichting bij artikel 6.1.1-1. Dit lid wordt daarom verwijderd. 

6.1.1-3. De hypotheekhouder, die aan het 
in het eerste lid van dit artikel 
bepaalde gevolg geeft, is verplicht 
aan Burgemeester en Wethouders 
kennis te geven van het tenietgaan 
of van de doorhaling der 
hypothecaire inschrijving. 

 [VERVALT] Zie de toelichting bij artikel 6.1.1-1. Omdat de bank de vestiging van 
de hypotheek niet meer hoeft te melden, zou het vreemd zijn als ze 
de doorhaling of het tenietgaan hiervan wel zou moeten melden. 
Het artikel is daarom verwijderd. 

Afd. 2 Bescherming hypotheekhouder(s)    
6.2.1 De gemeente zal zonder 

toestemming van de 
hypotheekhouder(s) niet 
medewerken tot uitdrukkelijke 
opheffing van het recht van 
erfpacht met wederzijds 
goedvinden, noch, de grond aan 
de erfpachter overdragen noch het 
recht van erfpacht verkrijgen 

 [VERVALT] De hypotheekhouder wordt in het huidige recht beschermd door 
artikel 3:81 lid 3 BW. Als het recht van erfpacht tenietgaat door 
afstand of vermenging werkt dit niet ten nadele van de 
hypotheekhouder. De hypotheekhouder kan het hypotheekrecht 
uitoefenen alsof het recht van erfpacht nog steeds bestaat. 
Bovendien heeft de hypotheekhouder van rechtswege een 
pandrecht op de vergoeding die voor het recht van erfpacht in de 
plaats komt.53 
 

 
53 Artikel 3:229 BW. Zie ook P.A. Stein, GS Vermogensrecht, artikel 229 Boek 3 BW, aantekening 3.2.3.1; Van Mierlo & Krzeminski, Asser/Van Mierlo & Krzeminski 3-VI 
2024/58. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=9&afdeling=1&artikel=229&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://new.navigator.nl/document/inod7ee1796aa1a24a5b77871698a215d7f7?ctx=WKNL_CSL_420&tab=tekst
https://www.inview.nl/document/id573278358fb94f269d9efce558775b95/asser-3-vi-zekerheidsrechten-58-substitutiepandrecht?ctx=WKNL_CSL_671&tab=tekst
https://www.inview.nl/document/id573278358fb94f269d9efce558775b95/asser-3-vi-zekerheidsrechten-58-substitutiepandrecht?ctx=WKNL_CSL_671&tab=tekst
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anders dan bij onteigening ten 
algemenen nutte. 

Als de erfpachter het recht van erfpacht overdraagt aan de 
gemeente, zal de erfpachter vrij van hypotheken aan de gemeente 
moeten leveren. De vordering van de hypotheekhouder is dan 
voldaan, zodat de hypotheekhouder geen belang heeft bij het 
behoud van deze bepaling. 
 
Gelet op het voorgaande is deze bepaling overbodig geworden en 
verwijderd. 

Titel 7 Wijziging van de canon en van de 
bepalingen, waartegen 
respectievelijk waaronder een 
perceel is uitgegeven  

 [VERVALT] Zie de opmerking hieronder bij Titel 7.1 AB 1974. 
De bevoegdheid voor zowel de gemeente als de erfpachter om de 
(algemene) bepalingen van het erfpachtrecht te wijzigen dan wel 
een verzoek hiertoe in te dienen komt te vervallen. Titel 7 AB 1974 
komt daarom in zijn geheel te vervallen. 

Afd. 1 Wijziging van de canon  [VERVALT]  De hoofdregel is dat de canon niet meer 10-jaarlijks zal worden 
herzien, maar alleen jaarlijks zal worden geïndexeerd. Van deze 
hoofdregel wordt afgeweken in het geval van wijziging van het 
gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de Opstallen dan 
wel een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere rechten 
van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of van een 
splitsing in appartementsrechten. In dat geval kan de gemeente de 
op dat moment geldende canon wel wijzigen. De regels die hierbij 
gelden zijn ondergebracht in artikel 2.3, zodat alle bepalingen met 
betrekking tot de canon in hetzelfde artikel staan opgenomen 
(artikel 2). Titel 7.1 AB 1974 kan daarom vervallen. 

7.1.1-1. Burgemeester en Wethouders 
zullen in het tiende, twintigste, 
dertigste en/of veertigste jaar van 
het lopende erfpachtstijdvak de 
canon, welke zal gelden voor de 
volgende tien-jarige periode, 
bepalen op het dan gebruikelijke 
percentage als bedoeld in het 

 [VERVALT] 
 

Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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eerste lid van artikel 2.1., 
verminderd met de helft van het 
percentage, waarmee over het 
laatste kalenderjaar de kosten van 
gezinsconsumptie zijn gestegen, 
echter minimaal 5% van de dan 
geldende werkelijke grondwaarde 
dan wel, als dit hoger uitkomt, op 
het dan gebruikelijke percentage 
als bedoeld in het eerste lid van 
artikel 2.1. van de werkelijke 
grondwaarde bij uitgifte, met dien 
verstande, dat de canon nimmer 
op een lager bedrag zal worden 
gesteld dan op het bedrag, waarop 
de canon bij uitgifte is vastgesteld 
en dat de canon telkenmale niet 
hoger zal worden vastgesteld dan 
op tweemaal het bedrag van de 
laatstelijk geldende canon. 

7.1.1-
1A. 

Onverminderd het bepaalde in het 
voorgaande lid van dit artikel 
geldt, zolang er een wettelijke 
beheersing van de huurprijzen 
voor woningen van kracht is, voor 
de berekening van de herziening 
van de canon voor in erfpacht 
uitgegeven gronden, welke 
uitsluitend bestemd zijn voor de 
oprichting en/of instandhouding 
van woningen, dat, wanneer de 
grondwaarde met een hoger 

 [VERVALT] 
 

Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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percentage is gestegen dan het 
totale percentage van de wettelijk 
toegestane huurverhogingen voor 
het op de grond gebouwde in de 
aan het in het vorige lid van dit 
artikel bedoelde jaar voorafgaande 
tienjarige periode, de 
canonverhoging wordt beperkt tot 
laatstbedoeld percentage; bij 
stijging van de grondwaarde en 
gelijkblijven of dalen van de 
huurprijs in genoemde tienjarige 
periode blijft de canon 
gehandhaafd op het bedrag, dat 
geldt voor de voorafgaande tien-
jarige periode. 

7.1.1-2. Tenminste zes maanden vóór de 
aanvang van elke tien-jarige 
periode moet van het voornemen 
tot herziening, als bedoeld in het 
eerste lid van dit artikel bij 
aangetekende brief kennis worden 
gegeven aan de erfpachter. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-
2A. 

Is een kennisgeving, als bedoeld 
in het vorige lid van dit artikel, niet 
tijdig gedaan, dan blijft de tot 
dusver geldende canon ook voor 
de nieuwe tienjarige periode van 
een erfpachtstijdvak van kracht tot 
de eerstvolgende maand januari of 
juli, als bedoeld in het eerste lid 
van artikel 2.2, is verschenen, 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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nadat, te rekenen vanaf het 
tijdstip, waarop de kennisgeving 
alsnog is uitgebracht, één jaar is 
verstreken. Het feit, dat de hier 
bedoelde kennisgeving niet tijdig 
is gedaan, brengt in de 
aanvangsdatum van de nieuwe 
tien-jarige periode geen wijziging. 

7.1.1-3. Indien de erfpachter zich niet kan 
verenigen met de nieuwe 
grondwaarde, als bedoeld in het 
eerste lid van dit artikel, dan geeft 
hij binnen twee maanden na 
ontvangst van de desbetreffende 
beslissing van Burgemeester en 
Wethouders hiervan kennis aan dit 
College bij aangetekende brief. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-4. Na ontvangst van de kennisgeving 
van de erfpachter, bedoeld in het 
voorgaande lid zal de nieuwe 
grondwaarde, met inachtneming 
van het bepaalde in het eerste lid 
casu quo lid 1A van dit artikel 
worden vastgesteld door 
deskundigen. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-5. Het bedrag van de herziene canon 
wordt naar boven afgerond op 
hele guldens en zo spoedig 
mogelijk bij aangetekende brief ter 
kennis gebracht van de erfpachter 
en de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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7.1.1-6. De nieuwe canon is voor de eerste 
maal verschuldigd bij de aanvang 
van een tienjarige periode, tenzij 
de herziening heeft 
plaatsgevonden op grond van de 
omstandigheden als omschreven 
in artikel 7.1.2., eerste lid, in welke 
gevallen de gewijzigde canon zal 
gelden vanaf het tijdstip, waarop 
de gewijzigde erfpachtsbepalingen 
en -voorwaarden in werking zijn 
getreden. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.2-1. Onverminderd het bepaalde in het 
eerste lid en in lid 1A van het 
vorige artikel kan herziening van 
de canon, op basis van de 
werkelijke waarde van de grond, 
ook plaatsvinden in de volgende 
gevallen: 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

a. indien tegen het einde van een 
volledig erfpachtstijdvak 
herziening van de canon 
plaatsvindt, welke gewijzigde 
canon zal gelden voor de eerste 
tien jaren van een nieuw 
erfpachtstiidvak; 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

b. wanneer de erfpachter heeft 
verzocht om een wijziging 
overeenkomstig het bepaalde in 
artikel 7.2.3; 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

c. indien een met toestemming van 
Burgemeester en Wethouders 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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veranderd gebruik van de grond 
en of de opstallen naar het oordeel 
van Burgemeester en Wethouders, 
daartoe aanleiding geeft, zulks met 
ingang van de datum van de 
verandering in het gebruik. 

7.1.2-2. Wanneer de canon op grond van 
één van de in het vorige lid 
vermelde omstandigheden wordt 
herzien, gelden de in het eerste lid 
en in lid 1A van het vorige artikel 
aangegeven begrenzingen van de 
herziening van de canon niet en 
kan tevens, het percentage van de 
canon worden aangepast. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974 . 

7.1.2-3. Onverminderd het bepaalde in het 
vorige lid van dit artikel zijn de 
leden 3 en 4 van artikel 7.1.1. op 
de herziening als bedoeld sub a in 
het eerste lid van dit artikel van 
overeenkomstige toepassing; lid 5 
van artikel 7.1.1. is van gelijke 
toepassing op al de herzieningen 
als bedoeld in het eerste lid van dit 
artikel. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

Afd. 2 Wijziging Algemene bepalingen 
en/of bijzondere voorwaarden 

 [VERVALT] Door erfpachters en belangenbehartigers is aangedrongen op een 
voorspelbare en transparante set van algemene voorwaarden. De 
gemeente heeft (onder meer om die reden) besloten afstand te 
doen van haar recht om de algemene en bijzondere 
erfpachtvoorwaarden in de toekomst te wijzigen. Als gevolg hiervan 
komt artikel 7.2 AB 1974 te vervallen. 
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7.2.1-1. Indien en voorzover de 
Gemeenteraad besluit tot wijziging 
van deze algemene bepalingen 
treden deze gewijzigde algemene 
bepalingen, onverminderd hetgeen 
in artikel 7.1.2. is gesteld, 
telkenmale in werking op de dag, 
waarop een nieuw erfpachtstijdvak 
na zulk een Raadsbesluit 
aanvangt. 

 [VERVALT]  

7.2.1-2. Aan een uitgifte in erfpacht zonder 
bijzondere voorwaarden kunnen 
dergelijke voorwaarden alsnog 
worden verbonden en voor het 
geval dat wel bijzondere 
voorwaarden gelden kunnen deze 
worden gewijzigd. Deze alsnog 
gestelde of gewijzigde bijzondere 
voorwaarden treden in werking op 
de dag, als bedoeld in het vorige 
lid van dit artikel. 

 [VERVALT]  

7.2.1-3. Tenminste twee jaren vóór afloop 
van een volledig erfpachtstijdvak, 
wordt de erfpachter en de 
hypotheekhouder(s) op het recht 
van erfpacht bij aangetekende 
brief kennis gegeven van de 
wijzigingen, als in het eerste en 
tweede lid van dit artikel bedoeld, 
welke gedurende het volgende 
erfpachtstijdvak van kracht zullen 
zijn. 

 [VERVALT]  
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7.2.1-4. Is een kennisgeving, als bedoeld 
in het vorige lid van dit artikel, niet 
tijdig gedaan of is een 
raadsbesluit genomen in de 
laatste twee jaren van het lopende 
erfpachtstijdvak dan blijven de tot 
dusverre geldende bepalingen en 
voorwaarden voor het nieuwe 
erfpachtstijdvak van kracht tot 
twee jaren zijn verstreken, te 
rekenen vanaf het tijdstip waarop 
de kennisgeving alsnog is 
uitgebracht. Het feit, dat de hier 
bedoelde kennisgeving niet tijdig 
is gedaan, brengt in de 
aanvangsdatum van de nieuwe 
tien-jarige periode geen wijziging. 

 [VERVALT]  

7.2.1-5. Indien de erfpachter zich niet kan 
verenigen met de voorgestelde 
wijziging van de algemene 
bepalingen en/of bijzondere 
voorwaarden, als bedoeld in het 
eerste en tweede lid van dit artikel 
zijn de leden drie en vier van 
artikel 7.1.1. van overeenkomstige 
toepassing. 

 [VERVALT]  

7.2.2-1. In afwijking van het bepaalde in 
het vorige artikel kunnen 
overeenkomstig het eerste lid van 
dat artikel gewijzigde bepalingen 
op een eerder tijdstip dan in dat lid 

 [VERVALT]  
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is voorzien van toepassing worden 
verklaard, indien: 

a. de erfpachter heeft verzocht om 
een wijziging overeenkomstig het 
bepaalde in artikel 7.2.3; 

 [VERVALT]  

b. indien een - met toestemming van 
Burgemeester en Wethouders - 
veranderd gebruik van de grond 
en de opstallen, naar het oordeel 
van Burgemeester en Wethouders, 
daartoe aanleiding geeft, zulks met 
ingang van de datum waarop het 
gebruik is veranderd. 

 [VERVALT]  

7.2.2-2. Indien het vorige lid van dit artikel 
toepassing vindt, kunnen 
tegelijkertijd ook in het aldaar 
genoemde geval sub b. de 
bijzondere voorwaarden worden 
gewijzigd. 

 [VERVALT]  

7.2.3-1. De erfpachter kan, nadat drie jaren 
van enig erfpachtstijdvak zijn 
verstreken, doch uiterlijk twee 
jaren vóór het verstrijken daarvan 
om een tussentijdse wijziging 
verzoeken van de canon en/of van 
in de erfpachtsakte gestelde 
bepalingen en voorwaarden. Hij 
richt daartoe een met redenen 
omkleed verzoekschrift tot 
Burgemeester en Wethouders, 

 [VERVALT]54  
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onder overlegging van een 
schriftelijk bewijs van instemming 
van de hypotheekhouder(s). 

7.2.3-2. Binnen zes maanden nadat een 
verzoekschrift, als bedoeld in het 
voorgaande lid, is ingekomen 
berichten Burgemeester en 
Wethouders de erfpachter en 
hypotheekhouder(s), welk voorstel 
zij voornemens zijn terzake bij de 
Gemeenteraad aanhangig te 
maken. Indien dat voorstel strekt 
tot gehele of gedeeltelijke 
inwilliging van het verzoek tot 
wijziging, doen Burgemeester en 
Wethouders daarbij mededeling 
van het tijdstip, waarop het nieuwe 
erfpachtstijdvak een aanvang 
neemt, van het bedrag, dat zij met 
toepassing van het eerste lid van 
artikel 7. 1 .2. per jaar als canon 
zullen voorstellen voor de eerste 
tien jaren van gemeld 
erfpachtstijdvak en van de 
voorgestelde wijziging van 
bepalingen en/of bijzondere 
voorwaarden. 

 [VERVALT]  

7.2.3-3. Indien de erfpachter niet binnen 
zes maanden na ontvangst van het 
in het voorgaande lid bedoelde 
bericht in een aan Burgemeester 
en Wethouders gericht schrijven 

 [VERVALT]  
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verklaart, zich met het door 
Burgemeester en Wethouders bij 
de Gemeenteraad in te dienen 
voorstel te kunnen verenigen, 
wordt zijn verzoek geacht te zijn 
vervallen. 

7.2.3-4. Een Raadsbesluit tot wijziging van 
enige in de erfpachtsakte gestelde 
bepaling of voorwaarde, tot stand 
gekomen ingevolge het in deze 
afdeling bepaalde, wordt zo 
spoedig mogelijk ter kennis 
gebracht van de erfpachter en 
hypotheekhouder(s). Evenzo 
wordt, op zo kort mogelijke 
termijn, ter kennis van de hier 
bedoelde beperkt zakelijk 
gerechtigden gebracht het feit, dat 
het verzoek van de erfpachter 
ingevolge het derde lid van artikel 
7.2.3 geacht wordt te zijn 
vervallen. 

 [VERVALT]  

Titel 8 Slotbepalingen 7 Slotbepalingen  
Afd. 1 Samenloop van rechtsmiddelen of 

vorderingen van de Gemeente 
7.1 Samenloop van rechtsmiddelen of vorderingen 

van de gemeente 
 

8.1. Voorzover in deze algemene 
bepalingen aan de gemeente enige 
bijzondere bevoegdheid is 
toegekend, laat deze bevoegdheid 
onaangetast het recht van de 
gemeente alle andere 
rechtsmiddelen of vorderingen, welke 

7.1-1. Voor zover in deze algemene bepalingen of 
in de bijzondere voorwaarden aan de 
gemeente enige bijzondere bevoegdheid is 
toegekend, laat deze bevoegdheid 
onaangetast het recht van de gemeente alle 
andere rechtsmiddelen of vorderingen, welke 
de gemeente ten dienste staan of toekomen 

Deze bepaling is nog actueel en behoeft geen aanpassing, alleen 
een kleine verduidelijking. 
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haar ten dienste staan of toekomen 
aan te wenden of in te stellen, 
voorzover deze bevoegdheid niet 
uitdrukkelijk beperkt of uitgesloten is. 

op grond van de wet aan te wenden of in te 
stellen, voor zover deze bevoegdheid niet 
uitdrukkelijk beperkt of uitgesloten is. 

Afd. 2 Termijnen voor inlevering van 
stukken 

7.2 Termijnen en vormvoorschriften  

8.2. Burgemeester en Wethouders 
kunnen verlenging van de in deze 
algemene bepalingen gestelde 
termijnen voor het inleveren van 
stukken en afwijking van de bij deze 
bepalingen behorende formulieren 
toestaan. 

7.2-1. De gemeente kan verlenging van de in deze 
algemene bepalingen gestelde termijnen en 
afwijking van de bij deze bepalingen 
voorgeschreven vormvoorschriften, 
toestaan. 

Formulier A en B worden niet (meer) gebruikt of gevraagd door de 
gemeente, zie toelichting bij de artikelen 4.1.1-3. en 6.1.1-1. De 
tekst is hierop aangepast. 
 

Afd. 3 Aanhaling van deze Algemene 
bepalingen 

7.3 Aanhaling van deze Algemene bepalingen  

8.3. Deze bepalingen kunnen worden 
aangehaald onder de titel van 
“Algemene bepalingen voor uitgifte 
in voortdurende erfpacht 1974". 

7.3-1. Deze bepalingen kunnen worden aangehaald 
als “Algemene Bepalingen erfpacht 1974, 
herziene versie (2026)" of verkort worden 
aangehaald als “Herziene AB 1974 (2026)” 
of “HAB 1974 (2026)”.. 

 

 Bijlage I en II  [VERVALLEN]  
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1. Toetsing aan de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke 
erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’. 
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Toetsing aan de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor 
gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’ 

1. Inleiding 

In april 2024 is de ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 
bij particuliere woonbestemmingen (hierna: ‘de Ministeriële handreiking’) verschenen. De Ministeriële 
handreiking is geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden opstellen of 
erfpacht willen invoeren. De Ministeriële handreiking moet bevorderen dat bij het opstellen van nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen beter rekening wordt gehouden met de belangen van erfpachters. 
Gemeenten zijn niet verplicht om de Ministeriële handreiking te volgen. De Ministeriële handreiking 
biedt wel procesmatig houvast en bruikbare bouwstenen voor het opstellen van erfpachtvoorwaarden. 
De Ministeriële handreiking gaat in op de kernbegrippen rechtsbescherming, rechtszekerheid, 
rechtsgelijkheid, transparantie en participatie. Met behulp van deze begrippen is in de Ministeriële 
handreiking een afwegingskader opgenomen dat kan worden gebruikt voor het opstellen van nieuwe 
erfpachtvoorwaarden. Daarnaast bevat de Ministeriële handreiking een stappenplan dat gemeenten 
kunnen gebruiken bij het uitgeven van gronden in erfpacht. Een deel van dat stappenplan is ook 
bruikbaar wanneer gemeenten besluiten tot actualisering algemene erfpachtvoorwaarden over te 
gaan. Tot slot is in de Ministeriële handreiking een aantal ‘best practices’ opgenomen die kan dienen 
als handvat bij het opstellen van erfpachtbepalingen. 

Bij het opstellen van de ‘Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’ (hierna: 
‘Herziene AB 1974 (2026)’) heeft de gemeente rekening gehouden met de Ministeriële handreiking en 
de daarin opgenomen suggesties. De Herziene AB 1974 (2026) zijn grotendeels in overeenstemming 
met de suggesties en bouwstenen uit de Ministeriële handreiking. Op sommige onderdelen heeft de 
gemeente ervoor gekozen om de aanbevelingen niet één-op-één over te nemen of is gekozen voor 
een alternatief. De achterliggende gedachte en strekking van de in de Ministeriële handreiking 
opgenomen suggesties zijn daarbij zo veel mogelijk in acht genomen. Waar de gemeente afwijkt van 
de suggesties uit de Ministeriële handreiking is dat in onderdeel II van het ‘Concept voorstel 
herziening AB 1974 einde tijdvak’ zoveel mogelijk benoemd. 

Door een belangenvereniging die optreedt namens erfpachters in de gemeente Utrecht (SEBU) is 
tijdens de inspraakperiode aangegeven dat de gemeente niet zou hebben getoetst aan de KNVB-
criteria zoals vermeld in de Ministeriële handreiking.55 Erfpacht is geen financieel product als bedoeld 
in de Wet financieel toezicht, dus de KNVB-criteria van de AFM zijn daarop niet van toepassing. In de 
Ministeriële handreiking wordt echter wel aangegeven dat daarbij mogelijk aansluiting kan worden 
gezocht. Vervolgens wordt beschreven op welke wijze de KNVB-criteria bij erfpacht zouden kunnen 
worden toegepast. De gemeente heeft hier bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026) rekening 
mee gehouden. In deze bijlage zal de gemeente inzichtelijk maken op welke wijze zij de suggesties uit 
de Ministeriële handreiking heeft verwerkt in de Herziene AB 1974 (2026).  

In deze bijlage zal achtereenvolgens worden ingegaan op de volgende onderdelen van de Ministeriële 
handreiking: het stappenplan (hoofdstuk 2), het afwegingskader (hoofdstuk 3) en de best practices 
(hoofdstuk 4). Telkens worden de suggesties uit de Ministeriële handreiking geschetst en wordt in de 
kolom daarnaast aangegeven hoe de gemeente met die suggesties is omgegaan bij het opstellen van 
de Herziene AB 1974 (2026). 

2. Het Stappenplan56 

Het stappenplan zoals opgenomen in de Ministeriële handreiking is bedoeld voor gemeenten die 
gronden willen uitgeven in erfpacht. Een deel van het stappenplan is ook bruikbaar wanneer 

 
55 Zie het ‘Reactieverslag’ van 12 februari 2025, pagina 78, 88 en 99. 
56 Ministeriële handreiking, pagina 15. 

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/blg-1143634.pdf
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/870b271b-1e17-4ff8-87e3-23f063b07992?documentId=e9168eac-90f3-445c-815c-66bb258c49ce
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/blg-1143634.pdf
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gemeenten besluiten tot actualisatie van de algemene erfpachtbepalingen. De handreiking lijkt niet te 
zien op de eenzijdige wijziging van erfpachtvoorwaarden bij bestaande erfpachtrechten. Dat neemt 
niet weg dat de gemeente wel heeft onderzocht op welke punten het stappenplan ook in die situatie 
kan worden toegepast. 

Suggesties handreiking Keuzes gemeente Utrecht 
Stap 1: Keuze grondinstrument  
De gemeente bepaalt haar beleidsdoelen en 
maakt een afweging of zij erfpacht inzet om die 
doelen te bereiken. 
Bij de keuze voor gronduitgifte in erfpacht neemt 
de gemeente de volgende vragen in 
overweging: 
I. Welk doel wil de gemeente bereiken? 
II. Is erfpacht het juiste middel om dat doel te 

bereiken? Welke alternatieven heeft de 
gemeente? 

III. Is de gemeente zich bewust van de 
consequenties voor belanghebbenden van 
het gekozen middel? 

Is de gemeente in staat om haar verplichtingen 
als erfverpachter op de lange termijn uit te 
voeren? 

Deze keuze is in de jaren ’70 al gemaakt door 
de desbetreffende grond in erfpacht uit te 
geven. Ook binnen het huidige grondbeleid is 
erfpacht nog steeds het uitgangspunt. Met 
erfpacht als uitgiftevorm houdt de gemeente 
meer grip op (toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één lijn in het 
uitgiftebeleid en komt de waardestijging die 
voortvloeit uit gewijzigd gebruik aan de 
gemeente toe. 

Stap 2: Keuze voor erfpachtvorm  
De gemeente heeft haar doelen bepaald en 
besloten dat erfpacht het middel is om dit doel te 
bereiken. De gemeente kiest hiervoor de meest 
geschikte erfpachtvorm. 
Bij de keuze voor de juiste erfpachtvorm neemt 
de gemeente de volgende vragen in 
overweging: 
I. Welke erfpachtvorm is het meest geschikt 

voor het doel dat de gemeente wil 
bereiken? 

II. Wil de gemeente het erfpachtrecht vestigen 
voor bepaalde of onbepaalde tijd? 

III. Welke effecten heeft deze keuze voor de 
toekomstige erfpachter? 

Staan deze effecten in evenredige verhouding 
tot de voordelen voor de gemeenten? 

Ook deze keuze is in de jaren ’70 al gemaakt. Er 
is destijds gekozen voor voortdurende erfpacht, 
met tijdvakken van vijftig jaar. Elke vijftig jaar 
kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden en 
canon opnieuw vaststellen. In de Herziene AB 
1974 (2026) komt de bevoegdheid van de 
gemeente om de erfpachtvoorwaarden en de 
canon eenzijdig te wijzigen te vervallen. Per 
saldo ontstaan daardoor eeuwigdurende 
erfpachtrechten. Hiermee wordt 
tegemoetgekomen aan de behoefte van 
erfpachters aan meer zekerheid en 
voorspelbaarheid. 

Stap 3: Keuze voor algemene bepalingen  
De gemeente heeft een erfpachtvorm gekozen. 
Vervolgens onderzoekt zij of bestaande 
algemene bepalingen die van toepassing zijn, 
kunnen het erfpachtrecht verklaren bij de uitgifte 
van de gronden. 
Voordat de gemeente overgaat tot het opstellen 
van nieuwe algemene bepalingen neemt zij 
eerst de volgende vragen in overweging: 
I. Zijn er andere gemeenten die recent 

nieuwe algemene erfpachtbepalingen 
hebben uitgegeven voor dezelfde 
erfpachtvorm? 

II. Wat kan de gemeente leren van die andere 
gemeente? 

III. Zijn die algemene erfpachtbepalingen (met 
ondergeschikte aanpassingen) bruikbaar 
voor de gemeente? 

De gemeente heeft zorgvuldig geïnventariseerd 
of het wenselijk of noodzakelijk is om de AB 
1974 aan te passen en heeft geconcludeerd dat 
dit het geval is. Voor een nadere toelichting 
wordt verwezen naar paragraaf I.1.2 van het 
‘Concept voorstel herziening AB 1974 einde 
tijdvak’. Het betreft een eenzijdige wijziging door 
de gemeente van bestaande erfpachtrechten. 
Om die reden is ervoor gekozen om de AB 1974 
zoveel mogelijk te handhaven en alleen te 
wijzigen waar dat nodig is of extra duidelijkheid 
biedt. Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 
(2026) is tevens gekeken naar de algemene 
erfpachtvoorwaarden van andere gemeenten, 
zoals de ‘Algemene Bepalingen voor 
eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam’. 
 

Stap 4: Keuze voor het opstellen nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen 
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De gemeente heeft besloten om nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen te schrijven en 
betrekt verschillende partners. In het 
schrijfproces participeren onder meer 
notarissen, banken, erfpachtdeskundigen en 
bestaande erfpachters en/ of burgers. Ook zou 
de gemeente in gesprek kunnen gaan met 
andere gemeenten die recent soortgelijke 
algemene erfpachtbepalingen hebben 
opgesteld. 

Bij het participatietraject zijn notarissen, banken, 
erfpachtdeskundigen, erfpachters en 
belangenbehartigers betrokken. Daarnaast heeft 
overleg plaatsgevonden met de andere G4-
gemeenten. 
 

Na het verzamelen van alle informatie weegt de 
gemeente de belangen van haarzelf en die van 
de erfpachter af. Zo komt zij tot een 
evenwichtige set van algemene 
erfpachtbepalingen, die passen bij het gestelde 
doel. Tot slot kan de gemeente de concept 
algemene erfpachtbepalingen laten tegenlezen 
door een leespanel bestaande uit (huidige en/of 
mogelijk toekomstige) erfpachters. 

De gemeente heeft alle reacties uit het 
participatietraject meegewogen bij het opstellen 
van de Herziene AB 1974 (2026). Het resultaat 
daarvan is een zorgvuldig opgestelde herziene 
set van erfpachtvoorwaarden die recht doet aan 
de belangen van de erfpachter en de gemeente. 
 

Bij het opstellen van de algemene 
erfpachtbepalingen neemt de gemeente de 
volgende vragen in overweging: 

 

I. Welke onderwerpen moeten worden geregeld 
in de algemene erfpachtbepalingen? 
 

De gemeente is uitgegaan van bestaande AB 
1974 en heeft die slechts waar nodig herzien. 

II. Is er een andere gemeente die recent 
soortgelijke algemene erfpachtbepalingen heeft 
opgesteld? 

De gemeente heeft onder andere gekeken naar 
de ‘Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende 
erfpacht 2016 Amsterdam’. 

III. Hoe kan de gemeente de erfpachter 
betrekken bij het opstellen van de algemene 
erfpachtbepalingen? 

Erfpachters hebben in diverse stadia van de 
herziening van de AB 1974 wensen kunnen 
doorgeven en mogen reageren op concepten. 

IV. Welke belangen heeft de gemeente en welke 
belangen heeft de erfpachter en hoe verhouden 
deze zich tot elkaar? 

Er heeft een zorgvuldige belangenafweging 
plaatsgevonden. Zo heeft de erfpachter 
bijvoorbeeld belang bij duidelijkheid en 
voorspelbaarheid. In dat kader is gekozen voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder eenzijdige 
wijzigingsbevoegdheid voor de gemeente en 
een heldere en transparante canonontwikkeling, 
zodat de erfpachter na wijziging van de AB 1974 
al kan berekenen wat zijn canon op elk moment 
in de toekomst zal zijn. Anderzijds heeft de 
gemeente belang bij het behoud van erfpacht 
als uitgangspunt zodat zij grip behoudt en waar 
nodig kan sturen op grondgebruik. 

V. Welke afwegingen dienen te worden gemaakt 
rekening houdende met de waarborging van de 
transparantie, rechtszekerheid, rechtsgelijkheid, 
rechtsbescherming en participatie? 

Hiervoor wordt verwezen naar hoofdstuk 3 van 
deze bijlage. 

VI. Zijn de concept algemene 
erfpachtbepalingen duidelijk en begrijpelijk voor 
de erfpachter? 

Waar nodig is de tekst van de AB 1974 in de 
Herziene AB 1974 (2026) verduidelijkt. 
Daarnaast is een toelichting opgesteld. 

Stap 5: Vaststelling nieuwe algemene 
erfpachtbepalingen 

 

De concept algemene bepalingen worden aan 
het college van burgemeester en wethouders 
voorgelegd. Het college van burgemeester en 
wethouders geeft de gemeenteraad de kans om 
een verklaring van wensen en bedenkingen af te 
geven. Wanneer er geen wensen of 
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bedenkingen meer zijn, worden de algemene 
bepalingen door het college van burgemeester 
en wethouders vastgesteld in een 
vaststellingsbesluit. 
 
De gemeente informeert de erfpachter en 
ketenpartners over de vaststelling van de 
algemene erfpachtbepalingen en biedt 
erfpachters de mogelijkheid om te converteren 
naar de nieuwe algemene bepalingen. Ook 
maakt de gemeente de verschillen tussen de 
bestaande algemene bepalingen en de nieuw 
vastgestelde algemene bepalingen inzichtelijk 
en publiceert die op de website. 
 
Bij het vaststellen van de algemene 
erfpachtbepalingen doorloopt de gemeente de 
volgende stappen: 
I. Het college van burgemeester en wethouders 
geeft de gemeenteraad de mogelijkheid om 
wensen en bedenkingen uit te spreken over het 
concept algemene erfpachtbepalingen. 

De besluitvorming vindt op voormelde wijze 
plaats. Aangezien de AB 1974 dateren van voor 
de dualisering van het gemeentebestuur, wordt 
daarin voor wijziging van de 
erfpachtvoorwaarden nog altijd verwezen naar 
de gemeenteraad. Dit zou ertoe kunnen leiden 
dat erfpachters de rechtsgeldigheid van de 
gewijzigde erfpachtvoorwaarden ter discussie 
stellen omdat deze worden vastgesteld door het 
college in plaats van de raad. Om deze 
discussie en eventueel daaruit voortvloeiende 
geschillen dan wel andere juridische risico’s 
zoveel mogelijk te beperken, wordt na de 
besluitvorming door het college, ook nog aan de 
raad verzocht om de erfpachtvoorwaarden vast 
te stellen. 

II. De gemeente informeert de erfpachter en 
ketenpartners over de vaststelling van de 
algemene erfpachtbepalingen. 

Ook hieraan zal de gemeente voldoen. 

III. De gemeente biedt erfpachters de 
mogelijkheid om te converteren naar deze 
nieuwe algemene bepalingen. 

Erfpachters van wie het eerste erfpachttijdvak 
nog niet is verstreken, krijgen de mogelijkheid 
om de erfpachtvoorwaarden desgewenst op een 
eerder moment te wijzigen naar de Herziene AB 
1974 (2026). De gemeente zal ook erfpachters 
waarop de AB 1983 van toepassing zijn de 
mogelijkheid bieden om vrijwillig eerder over te 
stappen.  
 

IV. De gemeente maakt inzichtelijk wat de 
verschillen zijn tussen bestaande algemene 
bepalingen en de nieuw vastgestelde algemene 
bepalingen en publiceert dit op de website. 

Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 
(2026) is een document opgesteld met daarin 
een tabel. In die tabel is de tekst van de huidige 
AB 1974 opgenomen en daarnaast de tekst van 
de Herziene AB 1974 (2026). De wijzigingen zijn 
daarin vetgedrukt weergegeven. Daarnaast is 
toegelicht waarom bepaalde wijzigingen zijn 
doorgevoerd. 
In de communicatie met erfpachters (brieven, 
website, enzovoorts) worden de belangrijkste 
verschillen eveneens toegelicht. 

Stap 6: Uitgifte van grond in erfpacht en 
contractbeheer 
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De gemeente gaat over tot de uitgifte van 
gronden in erfpacht en houdt er rekening mee 
dat zij, in beginsel (afhankelijk van de 
erfpachtvorm en de daarbij opgenomen 
bepalingen) een (lange termijn) verbintenis 
aangaat. Hiermee zijn zij verantwoordelijk voor 
het beheer van contracten en zijn ook 
bereikbaar voor erfpachters voor administratieve 
ondersteuning. 
 
Na de uitgifte in erfpacht staat de gemeente 
voor de erfpachter klaar: 

Van uitgifte in erfpacht onder de Herziene AB 
1974 (2026) is geen sprake. Het betreft gronden 
die in de jaren ’70 al in erfpacht zijn uitgegeven. 
De erfpachtvoorwaarden worden eenzijdig door 
de gemeente gewijzigd bij het einde van het 
eerste erfpachttijdvak van vijftig jaar. De 
erfpachtafdeling van de gemeente zal het 
beheer van de contracten voortzetten. 

I. De gemeente informeert bij uitgifte van 
gronden in erfpacht de erfpachter en 
ketenpartners over het erfpachtrecht en de 
algemene erfpachtbepalingen. 

Er vindt geen uitgifte van gronden plaats op 
basis van de Herziene AB 1974 (2026). Het 
betreft een eenzijdige wijziging door de 
gemeente van bestaande erfpachtrechten. De 
desbetreffende erfpachters zijn en zullen 
hierover zorgvuldig worden geïnformeerd. Ook 
belangenorganisaties en ketenpartners zijn en 
worden geïnformeerd. 

II. De gemeente houdt zich aan de rechten en 
verplichtingen uit het erfpachtrecht, waaronder 
het tijdig informeren van de erfpachter over 
bijvoorbeeld canonherzieningen. 

De gemeente dient zich altijd te houden aan alle 
rechten en verplichtingen die zij overeenkomt. 

III. De gemeente zorgt dat de erfpachter met 
vragen terecht kan bij de gemeente, 
bijvoorbeeld door een toegankelijk en begrijpelijk 
(digitaal) loket voor de erfpachter aan te bieden. 

Er is een afdeling voor het erfpachtbeheer. 
Erfpachters kunnen daar telefonisch, schriftelijk 
of per e-mail terecht met vragen. Daarnaast 
bevat de gemeentelijke website veel informatie. 
Die informatie zal waar nodig (nu en in de 
toekomst) worden geüpdatet. 
 

 

3. Het afwegingskader57 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 
  
Begrip Normering van de begrippen; 

wanneer biedt de gemeente 
voldoende transparantie, 
rechtszekerheid, 
rechtsbescherming, 
rechtsgelijkheid en 
participatie? 

 

  
Alle door de gemeente 
vastgestelde algemene 
erfpachtbepalingen zijn online en 
openbaar raadpleegbaar. 

De gemeente zal ervoor zorgen 
dat alle sets van algemene 
erfpachtvoorwaarden in de 
gemeente worden gepubliceerd 
op de website van de gemeente. 

Transparantie gaat over 
de duidelijkheid, 
toegankelijkheid en 
beschikbaarheid van 
informatie over de wijze 
waarop de gemeente als 
contractspartij omgaat 
met (specifieke) 
erfpachtsituaties. 

De algemene erfpachtbepalingen 
zijn voor de erfpachter leesbaar 
en begrijpelijk. 
 

De oorspronkelijke 
erfpachtvoorwaarden zijn 
opgesteld in 1974. De Herziene 
AB 1974 (2026) zijn geen volledig 
nieuwe set van algemene 
erfpachtvoorwaarden. De 
gemeente heeft er bewust voor 

 
57 Ministeriële handreiking, pagina 18. 

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/blg-1143634.pdf
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gekozen zo min mogelijk aan te 
passen ten opzichte van de 
oorspronkelijke 
erfpachtvoorwaarden en de 
voorwaarden dus niet volledig te 
herschrijven. Wel is de tekst op 
onderdelen in eenvoudigere 
bewoordingen weergegeven. 
Daarnaast wordt een toelichting 
opgesteld in begrijpelijke taal 
waarin de belangrijkste 
verplichtingen van de erfpachter 
worden samengevat. 

Het erfpachtrecht moet duidelijk 
aan de erfpachter worden 
uitgelegd, onder andere door de 
gemeente en ketenpartners. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
worden niet van toepassing op 
nieuwe erfpachtrechten. Het gaat 
derhalve om bestaande 
erfpachtrechten die worden 
gewijzigd. Bij de herziening van 
de AB 1974 heeft een uitgebreid 
participatietraject plaatsgevonden. 
Erfpachters hebben gedurende 
dat gehele traject informatie 
ontvangen en vragen kunnen 
stellen. Na vaststelling van de 
Herziene AB 1974 (2026) zullen 
de erfpachters duidelijk worden 
geïnformeerd over wat er met de 
Herziene AB 1974 (2026) 
verandert en hoe dat proces in 
zijn werk gaat. Daarbij wordt ook 
het notariaat betrokken. Voor 
erfpachters zijn 
informatiebijeenkomsten en 
spreekuren georganiseerd. 
Daarnaast kunnen erfpachters 
hun vragen telefonisch of per e-
mail stellen. 

  
De algemene erfpachtbepalingen 
zijn volledig en limitatief. 

Alle verplichtingen van de 
erfpachter en de gemeente zijn 
vastgelegd in de algemene 
erfpachtbepalingen en de 
bijzondere erfpachtvoorwaarden 
zoals opgenomen in de akte van 
vestiging en de akte(n) van 
wijziging. Daarnaast gelden 
uiteraard alle wettelijke rechten en 
verplichtingen van de erfpachter 
en de gemeente. 

Rechtszekerheid betreft 
de duidelijkheid over de 
rechten en verplichtingen 
die een erfpachter heeft 
en de voorzienbaarheid 
van de toepassing 
daarvan door de 
gemeente als 
contractspartij. 

De algemene erfpachtbepalingen 
vertegenwoordigen een goed 
evenwicht tussen de flexibiliteit 
van het recht en de (lange) 
looptijd en voorspelbaarheid voor 
de erfpachter en diens 
rechtsopvolgers. 

Deze aspecten zijn zorgvuldig 
meegewogen en tegen elkaar 
afgewogen, waardoor een set van 
algemene erfpachtvoorwaarden is 
ontstaan die recht doet aan de 
belangen van zowel de erfpachter 
als de gemeente. Zo is de 
flexibiliteit voor de gemeente 
behouden door bijvoorbeeld de 
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bepalingen over wijziging van 
gebruik te handhaven. Anderzijds 
is de voorspelbaarheid voor de 
erfpachter en diens 
rechtsopvolgers vergroot, door de 
tijdvakken af te schaffen en de 
canonontwikkeling voorspelbaar 
en inzichtelijk te maken. 

De gemeente treft de 
organisatorische en 
administratieve voorzieningen die 
nodig zijn bij het uitgeven van 
grond in erfpacht, vanwege de 
(lange) looptijd van het recht en 
het contractbeheer dat daarmee 
gemoeid zal zijn.  

De gemeente werkt al sinds de 
jaren ’60 met erfpacht. De 
organisatie en administratie is hier 
al volledig op ingericht. 
 

Om de rechtszekerheid van de 
erfpachter in de algemene 
erfpachtbepalingen te 
waarborgen, kan gebruik 
gemaakt worden van de 
KNVB-criteria (kostenefficiëntie, 
nut, veilig en begrijpelijk). 

 

- Kostenefficiëntie:  
de prijs die de erfpachter voor 
het erfpachtrecht betaalt, staat 
op het moment van uitgifte in 
verhouding tot de waarde van 
het erfpachtrecht bij uitgifte 
van het erfpachtrecht en is, 
tenzij anders 
overeengekomen, gelijk aan 
de grondwaarde. De 
erfpachter koopt immers een 
beperkt recht. 

Bij de Herziene AB 1974 (2026) is 
geen sprake van een nieuwe 
uitgifte. Er is sprake van 
bestaande erfpacht met een 
periodieke canon. De 
oorspronkelijke canon is 
gebaseerd op de grondwaarde op 
het moment van uitgifte. De 
nieuwe canon is, conform de AB 
1974, gebaseerd op de actuele 
grondwaarde bij het einde van het 
erfpachttijdvak. Voor de 
berekeningsmethodiek van de 
grondwaarde en de canon wordt 
verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, 
financiële toelichting” van mei 
2026. 

- Nut:  
het erfpachtrecht geeft op 
evenwichtige wijze invulling 
aan de behoeften van de 
gemeente en de erfpachter. 
De algemene bepalingen 
sluiten aan op het doel dat de 
gemeente nastreeft met 
erfpacht en het gebruiksrecht 
van de erfpachter. 

Met erfpacht als uitgiftevorm 
houdt de gemeente meer grip op 
(toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één 
lijn in het uitgiftebeleid en komt de 
waardestijging die voortvloeit uit 
gewijzigd gebruik aan de 
gemeente toe.58 De erfpachter 
van een woning heeft behoefte 
aan zekerheid en 
voorspelbaarheid. Daarin wordt 
voorzien doordat sprake is van 
eeuwigdurende erfpacht, de 
eenzijdige wijzigingsbevoegdheid 
van de gemeente vervalt en de 
canon zich in de toekomst in een 

 
58 Beleidsnota Grondbeleid 2024, pagina 11 en 19. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/7a2d1820-f8e9-4f21-a3c4-2f4e74acb790?documentId=de3f15e4-4ce9-49f6-b508-5d6cee3a0eb6&agendaItemId=f0621000-4e96-4402-ae88-ab93d3b4b05b
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vaste lijn ontwikkelt. Daarnaast 
krijgen erfpachters de 
mogelijkheid de canon op elk 
gewenst moment eeuwigdurend 
af te kopen.  

- Veilig:  
het erfpachtrecht is veilig als 
de gemiddelde erfpachter 
begrijpt wat de (financiële) 
consequenties zijn die het 
erfpachtrecht heeft en de 
uitkomsten daarvan 
evenwichtig en redelijk zijn 
voor de erfpachter. 

In de Herziene AB 1974 (2026) is 
ervoor gekozen bij het einde van 
het lopende erfpachttijdvak nog 
één keer de grondwaarde en 
canon opnieuw vast te stellen. 
Daarna worden de grondwaarde 
en de canon niet meer herzien, 
tenzij de erfpacht wijzigt of wordt 
gesplitst. De canon wordt wel 
jaarlijks geïndexeerd. Daarbij 
wordt gebruik gemaakt van een 
vast indexeringspercentage per 
jaar dat gelijk is aan het historisch 
gemiddelde inflatiepercentage in 
Nederland. Door deze gekozen 
uitgangspunten kan de erfpachter 
zelf exact uitrekenen wat zijn 
canon in de toekomst zal zijn. 
Voor wijziging of splitsing van de 
erfpacht is in de Herziene AB 
1974 (2026) vastgelegd dat en 
hoe de canon op dat moment zal 
worden aangepast. 

- Begrijpelijk:  
zie begrip Transparantie 

 

  
Rechtsbescherming ziet 
op de (juridische) 
mogelijkheden die een 
erfpachter heeft om op te 
komen tegen 
rechtshandelingen van de 
gemeente als 
contractspartij. 

De gemeente biedt de erfpachter 
een laagdrempelige en 
betaalbare geschillenbeslechting 
aan om de toegankelijkheid 
daarvan te waarborgen. 

In de Herziene AB 1974 (2026) is 
voor bepaalde gevallen voorzien 
in een deskundigenprocedure. 
Uitgangspunt van de 
deskundigenprocedure is dat de 
erfpachter en de gemeente 
beiden een deskundigen 
benoemen die gezamenlijk een 
derde deskundige benoemen. De 
erfpachter en de gemeente 
dragen beiden de kosten van de 
door hen aangewezen 
deskundige en de helft van de 
kosten van de derde deskundige.  
Het staat de erfpachter en de 
gemeente altijd vrij om, in plaats 
van de deskundigenprocedure, te 
kiezen voor de volgens de wet 
bevoegde rechter. 

 De geschillenbeslechting is 
binnen een redelijke termijn 
afgehandeld. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
gaan uit van een afwikkeling 
binnen  
7 maanden bij de 
deskundigenprocedure. Bij een 
gerechtelijke procedure heeft de 
gemeente geen invloed op de 
duur van de procedure. 



 

92 
 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 
 De gemeente stelt de erfpachter 

tijdig op de hoogte indien er 
wijzigingen en gevolgen van het 
erfpachtrecht plaatsvinden, en 
wat de mogelijke toekomstige 
consequenties daarvan kunnen 
zijn. 

Na herziening kunnen de 
Herziene AB 1974 (2026) niet 
meer eenzijdig door de gemeente 
worden gewijzigd.  
Voor wat betreft de huidige 
herziening van de AB 1974 zijn de 
erfpachters tussentijds 
herhaaldelijk geïnformeerd over 
het feit dat er een wijziging 
aankomt en welke plannen 
daarvoor zijn gemaakt. De 
erfpachters hebben daar ook op 
mogen reageren. Na vaststelling 
van de Herziene AB 1974 (2026) 
worden de erfpachters 
geïnformeerd over die 
vaststelling. Zij horen dan ook 
wanneer de Herziene AB 1974 
(2026) voor hen gaan gelden. 
Daarnaast worden zij minimaal 
twee jaar voordat de Herziene AB 
1974 (2026) van toepassing 
worden daarover (nogmaals) 
geïnformeerd. 

  
De gemeente houdt zich als 
contractspartij aan de algemene 
beginselen van behoorlijk bestuur 
(abbb’s). 

De gemeente is bij al haar 
handelen gebonden aan de 
abbb’s. 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid de nieuwste 
algemene erfpachtbepalingen van 
toepassing te laten verklaren voor 
(materieel inhoudelijke) gelijke 
erfpachtrechten. Dit voorkomt 
onwenselijke verschillen tussen 
erfpachters onderling.  

De AB 1974 worden door de 
gemeente gewijzigd bij het einde 
van het eerste erfpachttijdvak. 
Erfpachters van wie het eerste 
erfpachttijdvak nog niet is 
verstreken, krijgen de 
mogelijkheid om de 
erfpachtvoorwaarden desgewenst 
op een eerder moment te wijzigen 
naar de Herziene AB 1974 
(2026). 

Gemeenten maken voor de 
erfpachter inzichtelijk waarin de 
nieuwe algemene 
erfpachtbepalingen afwijken van 
de huidige algemene 
erfpachtbepalingen.  

Bij het opstellen van de Herziene 
AB 1974 (2026) is een document 
opgesteld met daarin een tabel. In 
die tabel is de tekst van de 
huidige AB 1974 opgenomen en 
daarnaast de tekst van de 
Herziene AB 1974 (2026). De 
wijzigingen zijn daarin vetgedrukt 
weergegeven. Daarnaast is 
toegelicht waarom bepaalde 
wijzigingen zijn doorgevoerd. 
In de communicatie met 
erfpachters (brieven, website, 
enzovoorts) worden de 
belangrijkste verschillen 
eveneens toegelicht. 

Rechtsgelijkheid ziet op 
de gelijke behandeling 
van gelijke 
erfpachtsituaties door de 
gemeente als 
contractspartij, opdat er 
geen situaties van 
willekeur ontstaan. 
 

De algemene erfpachtbepalingen 
mogen de positie van erfpachters 
niet onredelijk bezwaren 

De gemeente heeft bij het 
opstellen van de Herziene AB 
1974 (2026) telkens de belangen 
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(Bijvoorbeeld: ‘Is het redelijk dat 
de erfpachter toestemming moet 
vragen voor de overdracht van 
het erfpachtrecht?’). De 
bezwaring staat in redelijke 
verhouding tot het doel dat de 
gemeente daarmee nastreeft.  

van de erfpachter en de belangen 
van de gemeente tegen elkaar 
afgewogen. Daarbij is veel 
aandacht geweest voor 
consumentenbescherming, zoals 
het voorkomen van onredelijke 
bezwarende of oneerlijke 
bedingen. De gemeente heeft 
ervoor gekozen de toestemming 
voor overdracht van het 
erfpachtrecht te handhaven. 
Hiervoor wordt verwezen naar de 
toelichting bij artikel 4.1.1-1. van 
het ‘Concept voorstel herziening 
AB 1974 einde tijdvak’.  

  
Participatie gaat over 
actieve deelname door 
belanghebbenden aan het 
publieke 
beleidsvormingsproces 
omtrent gemeentelijke 
erfpacht. 

Bij de totstandkoming van de 
algemene erfpachtbepalingen 
neemt de gemeente ook de 
belangen van de erfpachter mee 
(evenwichtige 
belangenafweging). 

Zie de toelichting hiervoor. De 
gemeente heeft een uitgebreid 
participatietraject doorlopen. De 
erfpachters en 
belangenbehartigers hebben aan 
de voorkant kunnen aangeven 
welke wijzigingen zij wensen. De 
gemeente heeft vervolgens 
conceptvoorwaarden opgesteld 
en vrijgegeven voor inspraak. 
Daarna worden de definitieve 
voorwaarden vastgesteld. In het 
kader van voormelde participatie 
zijn er ook diverse 
informatiebijeenkomsten en 
spreekuren georganiseerd. 
Daarnaast hebben erfpachters en 
belangenbehartigers schriftelijk, 
per e-mail en telefonisch vragen 
kunnen stellen en opmerkingen 
kunnen maken. Alle input die in 
het kader van voormelde 
participatie is opgehaald is door 
de gemeente meegenomen en 
afgewogen, hetgeen heeft 
geresulteerd in de Herziene AB 
1974 (2026) die nu ter 
besluitvorming voorliggen. 

 

4. Best practices 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 
Transparantie  

De algemene erfpachtbepalingen 
beginnen met een genummerde 
inhoudsopgave. 

Hieraan is voldaan. Vormgeving 

De inhoudsopgave is gebaseerd 
op de paragraaftitels. 

Hieraan is voldaan.  

Leesbaarheid De algemene erfpachtbepalingen 
zijn op een begrijpelijk niveau 
geformuleerd. 

Hieraan is voldaan, met dien 
verstande dat ervoor is gekozen 
om de AB 1974 zoveel mogelijk te 
handhaven en alleen te wijzigen 
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waar dat nodig is of extra 
duidelijkheid biedt, omdat het hier 
geen nieuwe uitgiften betreft, maar 
een eenzijdige wijziging van 
bestaande erfpachtrechten. 

Een definitielijst kan worden 
gebruikt om de begrijpelijkheid te 
vergroten. 

Hieraan is voldaan. 

Na elke erfpachtbepaling is een 
tekstuele toelichting opgenomen 
op Taalniveau B1. 

In plaats hiervan is gekozen voor 
het opstellen van een toelichting 
met een samenvatting van de 
belangrijkste bepalingen. Dit 
document wordt met de Herziene 
AB 1974 (2026) ingeschreven in de 
openbare registers van het 
Kadaster. 

Indien mogelijk kunnen 
alternatieve leesvormen worden 
aangeboden voor blinde en/of 
slechtziende erfpachters, zoals 
braille of audio. 

De gemeente onderzoekt welke 
alternatieve leesvormen mogelijk 
zijn en op de website van de 
gemeente kunnen worden 
geplaatst. 

Gemeenten hebben een 
webpagina over erfpacht. 

Hieraan is voldaan. 

Op deze webpagina is informatie 
te vinden over de verschillende 
erfpachtvormen binnen de 
gemeente en de bijbehorende 
algemene erfpachtbepalingen.  

Hieraan is voldaan. 

Vindbaarheid 

Het gemeentelijk erfpachtbeleid is 
openbaar en (online) 
raadpleegbaar. 

Het gemeentelijk 
grondbeleid59/erfpachtbeleid is 
openbaar en online raadpleegbaar. 

Rechtszekerheid  
De canonrekensystematiek is 
beschreven in de algemene 
erfpachtbepalingen. 

Dit is vastgelegd in artikel 2.1 van 
de Herziene AB 1974 (2026). 

De vindplaats van de benodigde 
parameters is benoemd. 

Hieraan is voldaan. 

De rekensystematiek is leesbaar 
en begrijpelijk voor een 
gemiddelde erfpachter.. 

Hieraan is voldaan 

Een voorbeeldberekening kan als 
bijlage bij de algemene 
erfpachtbepalingen worden 
toegevoegd of gepubliceerd 
worden op de gemeentewebsite. 

Hieraan wordt voldaan. 

De algemene erfpachtbepalingen 
beschrijven op welk moment de 
canon betaald moet worden 
(bijvoorbeeld een vaste datum). 

Hieraan is voldaan. 

Canonrekensystematiek 
 

De algemene erfpachtbepalingen 
beschrijven de manier van 
indexering van de canon, bij 
voorkeur door aansluiting te 
zoeken bij een in de vrije 
economische markt gangbare 
index, zoals de 
consumentenprijsindex.  

In de herziene AB 1974 (2026) is 
beschreven hoe de canon wordt 
geïndexeerd. Gekozen is voor het 
historisch gemiddelde 
inflatiepercentage in Nederland, 
zodat de canon elk jaar met een 
vast percentage stijgt. Die biedt 
optimale zekerheid en 

 
59 Beleidsnota Grondbeleid 2024. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/7a2d1820-f8e9-4f21-a3c4-2f4e74acb790?documentId=de3f15e4-4ce9-49f6-b508-5d6cee3a0eb6&agendaItemId=f0621000-4e96-4402-ae88-ab93d3b4b05b
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voorspelbaarheid van de 
canonontwikkeling. 

In de algemene 
erfpachtbepalingen is opgenomen 
op welke momenten de canon kan 
worden herzien. De manier 
waarop de herziene canon wordt 
berekend is duidelijk. 

Hieraan is voldaan. 

Er is een voorbeeldberekening 
opgenomen om erfpachters inzicht 
te geven in de berekeningswijze 
bij herziening. 

Er vindt geen periodieke herziening 
van de canon plaats. Om die reden 
is geen voorbeeldberekening 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). Bij wijziging of 
splitsing van het recht van erfpacht 
vindt wel een herziening van de 
canon plaats. Daarvoor is geen 
voorbeeldberekening opgenomen 
in de Herziene AB 1974 (2026), 
maar wel in de toelichting die 
hiervoor in de tabel is opgenomen. 
In gevallen waarin bij het Einde van 
het Erfpachttijdvak een minimale 
grondwaarde is toegepast, wordt in 
de bijzondere erfpachtvoorwaarden 
wel een rekenvoorbeeld 
opgenomen. 

Gemeenten informeren de 
erfpachter tijdig over verwachte 
canonherzieningen. 

Van een canonherziening zal na 
wijziging van de AB 1974 alleen 
nog sprake zijn indien het 
erfpachtrecht wijzigt of wordt 
gesplitst. Dat gebeurt enkel op 
verzoek van de erfpachter. Aan de 
toestemming voor wijziging of 
splitsing is als voorwaarde 
verbonden dat de canon wijzigt. 

Canonherziening 

De canonherziening vindt met 
periodieke regelmaat plaats. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
kennen geen periodieke herziening 
van de canon, maar slechts een 
jaarlijkse indexering. 

Afkoop van 
canonverplichting 
 

Gemeenten bieden erfpachters de 
mogelijkheid om de 
canonverplichting af te kopen, 
tenzij dit niet past bij de politieke 
(beleids)opvattingen. 

Hieraan is voldaan. 

Toestemmingen 
 

In de algemene 
erfpachtbepalingen is geen 
toestemmingsvereiste voor 
vervreemding van het 
erfpachtrecht opgenomen, tenzij 
er specifieke redenen zijn 
(bijvoorbeeld vanuit politieke 
beleidskeuzes).  

De gemeente wenst het 
toestemmingsvereiste uit de AB 
1974 te handhaven. De algemene 
bepalingen zijn namelijk niet alleen 
van toepassing op rechten van 
erfpacht met een particuliere 
woonbestemming. Bovendien laat 
het Burgerlijk Wetboek de 
mogelijkheid om in de 
erfpachtvoorwaarden een 
toestemmingsvereiste op te nemen 
uitdrukkelijk open. De gemeente wil 
die mogelijkheid handhaven omdat 
de erfpachtvoorwaarden in de 
toekomst niet meer kunnen 
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wijzigen en het onmogelijk is om nu 
te voorzien welke situaties zich in 
de toekomst allemaal voor kunnen 
doen. De belangen van de 
erfpachter zijn voldoende 
gewaarborgd, doordat het 
Burgerlijk Wetboek de erfpachter 
de mogelijkheid biedt om 
vervangende toestemming aan de 
rechter te vragen. Gelet op het 
volgende onderdeel van de 
handreiking, laat de handreiking 
deze mogelijkheid ook open. 

Indien een toestemmingsvereiste 
voor vervreemding van het 
erfpachtrecht is opgenomen past 
het binnen de organisatorische en 
administratieve kaders van de 
gemeente. 

Hieraan is voldaan. 

Voor andere 
toestemmingsvereisten is een 
limitatieve opsomming van 
weigeringsgronden opgenomen in 
de algemene erfpachtbepalingen 
die overeenstemmen met het 
gemeentelijk beleid. 

De weigeringsgronden zijn niet in 
de AB 1974 opgenomen. Er is voor 
gekozen om dat ook in de Herziene 
AB 1974 (2026) niet te doen, omdat 
de erfpachtvoorwaarden in de 
toekomst niet meer kunnen 
wijzigen en het onmogelijk is om nu 
te voorzien welke situaties zich in 
de toekomst allemaal voor kunnen 
doen. Het Burgerlijk Wetboek 
voorziet voor deze gevallen niet in 
een wettelijke mogelijkheid om 
vervangende toestemming te 
vragen aan de rechter (zoals bij 
toestemming voor overdracht). De 
gemeente is echter altijd gebonden 
aan de redelijkheid en billijkheid en 
de algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur en een 
erfpachter kan zich dan ook zonder 
een specifieke wettelijke grondslag 
tot de rechter wenden als de 
erfpachter meent dat de gemeente 
haar medewerking op onredelijke 
gronden weigert. 

Toestemmingsverzoeken worden 
binnen een redelijke termijn 
behandeld.  

De gemeente streeft ernaar 
toestemmingsverzoeken zo 
spoedig mogelijk af te wikkelen, 
maar is daarvoor, bijvoorbeeld in 
het geval van een Bibob-onderzoek 
soms ook afhankelijk van derden. 
Om die reden is geen vaste termijn 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). Indien de erfpachter 
vindt dat de afwikkeling teveel tijd 
in beslag neemt, kan de erfpachter 
altijd een (kort geding) procedure 
starten. 

Conversie 
 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid om te converteren 

Hieraan is voldaan. 
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naar andere vormen van erfpacht, 
tenzij dit niet past bij de politieke 
(beleids)opvattingen.  
De mogelijkheid tot conversie is 
opgenomen in de algemene 
erfpachtbepalingen. De gemeente 
informeert de erfpachter over de 
mogelijkheid tot conversie en de 
eventuele gevolgen hiervan, 
bijvoorbeeld via de 
gemeentewebsite.  

Hieraan is voldaan. 

Rechtsbescherming  
Het is duidelijk welke boetes 
erfpachters kunnen verwachten 
als zij de verplichtingen uit het 
erfpachtrecht niet nakomen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

De boete staat in verhouding tot 
de ernst van de niet-nakoming. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Er kan een apart boetenoverzicht 
worden opgesteld met de 
gedragingen en bijbehorende 
boetebedragen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Boetebepaling 

Voordat een erfpachter wordt 
beboet is de gemeente wettelijk 
verplicht om een ingebrekestelling 
te sturen. De erfpachter krijgt een 
redelijke termijn om de verplichting 
alsnog na te komen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Geschillenbeslechting In de algemene 
erfpachtbepalingen is een vorm 
van geschillenbeslechting 
opgenomen die: 
 Rekening houdt met de 

uitvoeringsverplichtingen; 
 Laagdrempelig en betaalbaar 

is voor de erfpachter; 
 Onpartijdig en onafhankelijk 

is; 
 Een redelijke termijn bevat 

waarbinnen het geschil is 
beslecht. 

Hieraan is voldaan. 

De Bibob-bepaling is niet 
onredelijk bezwarend voor de 
gemiddelde erfpachter. 

Er is geen opzegmogelijkheid op 
grond van de Wet Bibob 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026).  
De toestemming voor overdracht is 
wel gehandhaafd. De gemeente 
kan in dat geval een Bibob-
onderzoek uitvoeren. Deze 
bevoegdheid volgt uit de Wet Bibob 
en is daarom niet expliciet 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). 

Bibob-bepalingen 

Het is duidelijk opgenomen in de 
algemene erfpachtbepalingen in 
welke gevallen de gemeente een 
Bibob-onderzoek kan uitvoeren.  

Deze aanbeveling is niet 
overgenomen. De gemeente heeft 
een openbaar Bibob-beleid waarin 
wordt geregeld in welke gevallen 
de gemeente een Bibob-onderzoek 
kan/zal uitvoeren. 

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/ZoekResultaat?titel=Beleidsregel+toepassing+Wet+Bibob+gemeente+Utrecht&datumrange=op&indeling=
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Gemeenten nemen een redelijke 
termijn op waarbinnen erfpachters 
de resultaten van het Bibob-
onderzoek ontvangen. 

Deze aanbeveling is niet 
overgenomen, omdat geen Bibob-
bepaling is opgenomen in de 
Herziene AB 1974 (2026). 
Bovendien is de gemeente voor de 
uitvoering van het Bibob-onderzoek 
afhankelijk van derden, zoals 
Politie, OM en het Landelijk Bureau 
Bibob, maar ook van de 
aanlevering van stukken en 
gegevens door de erfpachter zelf. 
De gemeente heeft de termijn van 
de afwikkeling van een Bibob-
onderzoek dus niet volledig in 
eigen hand. 

Rechtsgelijkheid  
Erfpachters hebben de 
mogelijkheid om te converteren 
naar de nieuwste algemene 
bepalingen voor materieel gelijke 
rechten. 

Hieraan is voldaan. 

De mogelijkheid tot conversie is 
opgenomen in de algemene 
erfpachtbepalingen.  

Hieraan is voldaan. 

Conversie naar nieuwe 
algemene bepalingen 

De gemeente informeert 
erfpachters over de mogelijkheid 
tot conversie en de mogelijke 
gevolgen hiervan, bijvoorbeeld via 
de gemeentewebsite.  

Hieraan is voldaan. 

Toestemmingsvereiste De toestemmingsvereiste geldt 
voor alle erfpachters in de 
betreffende gemeente. 

De gemeente heeft in de loop der 
jaren verschillende sets van 
algemene erfpachtvoorwaarden 
gehanteerd. Niet in alle sets wordt 
toestemming voorgeschreven. 

 De weigeringsgronden voor 
toestemming zijn voor alle 
erfpachters in de betreffende 
gemeente gelijk. 

De gemeente hanteert bij de 
afwikkeling van verzoeken om 
toestemming standaardbrieven 
voor alle erfpachters. Daarnaast 
zijn er diverse beleidsstukken, 
zoals bijvoorbeeld het Bibob-beleid. 

Participatie  
Pre-participatie  Hieraan is voldaan. 
Post-participatie  De gemeente heeft ervoor gekozen 

de AB 1974 zoveel mogelijk te 
handhaven en alleen te wijzigen 
waar dat nodig is of extra 
duidelijkheid biedt, omdat het hier 
geen nieuwe uitgiften betreft, maar 
een eenzijdige wijziging van 
bestaande erfpachtrechten. Om die 
reden heeft geen post-participatie 
plaatsgevonden. 
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Inleiding: Waarom deze informatie? 

Deze financiële toelichting gaat over de erfpachtrechten waarop de Algemene bepalingen voor 
uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 (AB 1974) van toepassing zijn. De AB 1974 gaan uit van 
tijdvakken van vijftig jaar waarbinnen de vastgestelde voorwaarden gelden. Na het verstrijken van 
een erfpachttijdvak van vijftig jaar kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden actualiseren, zodat 
deze aansluiten bij de huidige tijd.  
 
Omdat van een deel van de erfpachtrechten het eerste erfpachttijdvak in de komende jaren afloopt, 
herziet de gemeente de AB 1974. Het resultaat daarvan is de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, 
herziene versie (2026), hierna: Herziene AB 1974 (2026). Deze herziene erfpachtvoorwaarden 
gelden voor bestaande erfpachtrechten waarvan het eerste erfpachttijdvak afloopt en waarvoor de 
canon aan het einde van dat erfpachttijdvak opnieuw wordt vastgesteld.  
 
Deze toelichting beschrijft de achtergrond, de financiële uitgangspunten en de financiële gevolgen 
van die herziening. De financiële toelichting ziet uitsluitend op de AB 1974. Voor erfpachtrechten 
waarop de AB 1983 van toepassing zijn, heeft deze toelichting geen rechtsgevolgen. 
 
Deze toelichting gaat niet in op de volledige uitvoeringsuitwerking, zoals de juridische verwerking in 
notariële akten en de gedetailleerde processtappen per individueel erfpachtrecht 
 
Bij een deel van de erfpachtrechten is sprake van appartementsrechten waarbij het appartement en 
de onderliggende grond niet onder dezelfde erfpachtvoorwaarden vallen. Deze situatie hangt samen 
met eerdere conversies en valt buiten de reikwijdte van deze financiële toelichting. Deze situaties 
worden daarom in deze toelichting niet financieel uitgewerkt. 
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1 Informatie over erfpacht in Utrecht 
1.1 Erfpacht in Utrecht 
De gemeente heeft in het verleden (en doet dat ook nog steeds) grond in erfpacht uitgegeven. Erfpacht 
betekent dat de grond in eigendom van de gemeente blijft en dat de erfpachter het gebruiksrecht van de 
grond krijgt. De afspraken tussen de erfpachter (gebruiker van de grond) en gemeente (eigenaar van de 
grond) zijn vastgelegd in de erfpachtakte. De waarde van de gebouwen op de grond komt toe aan de 
erfpachter. Het gebruik van de grond is niet gratis. Voor het gebruik betaalt de erfpachter een 
(periodieke) vergoeding, de canon. De canon is gebaseerd op de grondwaarde. De grondwaarde wordt 
bij aanvang van een (nieuw) erfpachttijdvak vastgesteld. 
 
De gemeente heeft door de jaren heen verschillende algemene en bijzondere voorwaarden voor erfpacht 
vastgesteld. De meest voorkomende algemene voorwaarden zijn de AB 1974, AB 1983 en de Algemene 
voorwaarden voor de uitgifte van gronden in erfpacht van de gemeente Utrecht 1989 (AV 1989). De 
AB 1974 en de AB 1983 kennen een erfpachttijdvak van vijftig jaar. Dit wordt hieronder kort toegelicht. 
De AV 1989 bevatten erfpachtvoorwaarden zonder erfpachttijdvak, de zogenoemde eeuwigdurende 
erfpacht, die in het volgende hoofdstuk wordt toegelicht. 

1.2 De AB 1974 en AB 1983 in het kort 
De AB 1974 en AB 1983 zijn in grote lijnen hetzelfde opgebouwd. Beide gaan uit van erfpachtrechten 
voor onbepaalde tijd, maar met afspraken voor een erfpachttijdvak. Zowel de AB 1974 als de AB 1983 
kennen tijdvakken van vijftig jaar. Dat betekent dat de huidige voorwaarden gelden voor vijftig jaar. Na 
het verstrijken van een erfpachttijdvak van vijftig jaar kan de gemeente de voorwaarden, inclusief de 
bijzondere voorwaarden, aanpassen en actualiseren. Deze erfpachtrechten worden aangeduid als 
voortdurende erfpachtrechten. 
  
Anno 2026 gaat het om circa 290 erfpachtrechten die vallen onder de AB 1974. Daarvan hebben circa 
160 erfpachtrechten de bestemming ‘wonen’. De overige erfpachtrechten hebben een andere 
bestemming dan ‘wonen’, waaronder tuinen, bergingen en garages. Onder de AB 1983 gaat het om circa 
1.050 erfpachtrechten. Hiervan hebben circa 900 erfpachtrechten de bestemming ‘wonen’ en circa 150 
erfpachtrechten een andere bestemming dan ‘wonen’. 

1.3 Relatie tussen de AB 1974 en de AB 1983 
De AB 1974 en de AB 1983 zijn inhoudelijk grotendeels gelijk opgebouwd en gaan beide uit van 
voortdurende erfpacht met tijdvakken van vijftig jaar. De herziening die in deze toelichting wordt 
beschreven, ziet alleen op de AB 1974 en op erfpachtrechten waarvan het eerste erfpachttijdvak binnen 
afzienbare tijd afloopt. Voor erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn, is herziening nu 
nog niet aan de orde, omdat het eerste erfpachttijdvak later eindigt. Deze toelichting bevat geen 
besluiten over de AB 1983 en schept daarvoor geen rechten of verplichtingen. 

1.4 Er gaat wat veranderen: het eerste erfpachttijdvak van de AB 1974 loopt af 
Van de eerste erfpachtrechten waarop de AB 1974 van toepassing zijn, eindigt het erfpachttijdvak van 
vijftig jaar in de komende jaren. Omdat de wetgeving de afgelopen decennia is veranderd, zullen onder 
meer de bestaande afspraken in overeenstemming worden gebracht met de huidige wetgeving.  
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Op basis van de huidige AB 1974 kan aan het einde van een erfpachttijdvak de canon worden 
geactualiseerd aan de hand van de actuele grondwaarde. Ook de overige voorwaarden uit de AB 1974 
kunnen na afloop van een erfpachttijdvak worden gewijzigd. De nieuwe voorwaarden moeten wel 
voldoen aan de wettelijke bepalingen met betrekking tot erfpacht en de algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur, zoals het gelijkheidsbeginsel. Daarnaast moeten de nieuwe voorwaarden redelijk en 
billijk zijn. 
 
Dit document beschrijft de aanpassing en actualisatie van de financiële uitgangspunten van de AB 1974. 
Deze wijzigingen hebben gevolgen voor de hoogte van de canon die erfpachters betalen. De herziening 
in deze toelichting geldt alleen voor erfpachtrechten waarop de AB 1974 van toepassing zijn. Andere 
erfpachtvoorwaarden worden nu niet herzien. 

1.5 Op welke datum eindigt het eerste erfpachttijdvak? 
De datum waarop het erfpachttijdvak van vijftig jaar eindigt, verschilt per erfpachtrecht. Deze datum is 
vastgelegd in de akte waarbij de grond in erfpacht is uitgegeven of in eventuele latere akten van wijziging 
van het erfpachtrecht. Erfpachters kunnen in deze akte(n) terugvinden wanneer het lopende 
erfpachttijdvak eindigt.  
 
Tot en met 1990 zijn percelen grond in erfpacht uitgegeven onder toepassing van de AB 1974. Van de 
erfpachtrechten die kort na de vaststelling van de AB 1974 zijn gevestigd, eindigt het eerste 
erfpachttijdvak rond 2025. Het erfpachttijdvak van de laatst gevestigde erfpachtrechten onder de 
AB 1974 eindigt rond 2040. 

1.6 Canon 
De erfpachter betaalt een (periodieke) vergoeding voor het gebruik van de grond, de canon.   
De canon wordt bij het begin van een erfpachttijdvak op grond van de AB 1974 vastgesteld op basis van 
de grondwaarde en een canonpercentage. Op grond van de huidige AB 1974 dan wel op grond van de 
bijzondere erfpachtvoorwaarden zijn er twee varianten voor het betalen van canon.   

• Betaling van een jaarlijkse canon. De hoogte van de jaarlijkse canon wordt elke 10 jaar 
opnieuw vastgesteld op basis van de actuele grondwaarde en het dan geldende 
canonpercentage. Deze tussentijdse herzieningen zijn in de AB 1974 gereguleerd. Tegen het 
einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar kan de canon voor het nieuwe erfpachttijdvak 
worden herzien op basis van de actuele grondwaarde en het dan geldende canonpercentage. 
De canon moet door de erfpachter per half jaar bij vooruitbetaling worden voldaan. 

• De canon is afgekocht voor vijftig jaar en de erfpachter betaalt jaarlijks alleen nog het indertijd 
voor afkoop uitgezonderde deel van de canon (meestal EUR 11,34 (NLG 25,=)). Tegen het 
einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar wordt de canon voor het nieuwe erfpachttijdvak 
opnieuw vastgesteld op basis van de actuele grondwaarde en het dan geldende 
canonpercentage. Na afloop van het huidige erfpachttijdvak (de afgekochte periode van vijftig 
jaar) is er weer jaarlijks een canon verschuldigd. 
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2 Eeuwigdurend afkopen canon 
2.1 De wenselijkheid tot het (eeuwigdurend) afkopen van de canonverplichting 
Bij een deel van de erfpachters bestond de wens om niet periodiek een canon te betalen, maar deze 
verplichting voor vele jaren af te kopen door het betalen van een afkoopsom. De erfpachtrechten onder 
de AB 1974 en de AB 1983 voorzien in deze mogelijkheid door de canon voor tien of vijftig jaar af te 
kunnen kopen. De AV 1989 gaan uit van eeuwigdurende erfpacht, waarbij de canon eeuwigdurend (voor 
altijd) wordt afgekocht.  
 
Het voordeel van tijdelijk of eeuwigdurend afkoop is dat, zij het tegen betaling van de afkoopsom vooraf, 
er gedurende de periode van afkoop geen canon meer betaald hoeft te worden en de hoogte van de 
canon gedurende de periode van afkoop dus ook niet kan wijzigen. De financiële verplichting voor de 
erfpachter is dan voorspelbaar. Bij de AV 1989 kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden bovendien 
niet periodiek wijzigen, omdat daar geen sprake is van tijdvakken zoals bij de AB 1974 en AB 1983. 
 
Sinds 1989 stimuleert de gemeente erfpachters om hun canonverplichting waar mogelijk eeuwigdurend 
af te kopen. Dat beleidsuitgangspunt geldt nog steeds. Hieronder worden de bestaande mogelijkheden 
tot afkoop toegelicht. 

2.2 Afkoop canon mogelijk met Conversieregeling Erfpacht 2017 voor 
erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ 

De beleidslijn sinds 1989 is gericht op eeuwigdurende erfpacht met een eeuwigdurend afgekochte 
canon. In dat kader heeft de gemeente meerdere conversieregelingen vastgesteld waarmee erfpachters 
met een erfpachtrecht onder de AB 1974 of AB 1983 de canon alsnog in één keer konden afkopen. 
Daarbij wordt het erfpachtrecht geconverteerd naar de AV 1989 en vervalt de canonverplichting. 
 
De meest recente regeling is de Conversieregeling Erfpacht 2017. Deze regeling is van toepassing op 
erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’, waarbij de erfpachter de woning zelf bewoont. Van deze 
regeling kan gebruik worden gemaakt tot het einde van het huidige tijdvak.  
 
Naast dat de canon in één keer afgekocht kan worden, is het bij deze regeling ook mogelijk om de 
grondwaarde op dat moment ‘vast te klikken’ en daarbij een jaarlijkse canon te betalen. Op die manier 
blijft de afkoopsom in de toekomst gelijk en ook de jaarlijkse canon verandert niet meer. Ruim de helft 
van de toenmalige erfpachters hebben sinds 2017 van deze conversieregeling gebruik gemaakt. 

2.3 De mogelijkheid tot afkoop voor erfpachtrechten met een andere 
bestemming dan ‘wonen’ 

Erfpachters van grond met een andere bestemming dan ‘wonen’ kunnen eveneens een aanvraag doen 
om hun erfpachtrecht te converteren naar de AV 1989. Hiervoor kunnen zij een aanvraag doen op grond 
van de beleidsuitgangspunten zoals vastgesteld in 1998. De gemeente laat de erfpachter weten of 
conversie naar de AV 1989 mogelijk is. Als conversie mogelijk is, wordt de grondwaarde bepaald door 
middel van een taxatie. 
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2.4 Overbrugging tot inwerkingtreding Herziene AB 1974 (2026) 
De Conversieregeling Erfpacht 2017 blijft van toepassing op erfpachtrechten waarvan het erfpachttijdvak 
is geëindigd, zolang de Herziene AB 1974 (2026) nog niet van toepassing zijn. Dit geldt tot het moment 
waarop de kennisgevingstermijn van twee jaar is verstreken en de herziene erfpachtvoorwaarden 
daadwerkelijk gelden. 
 
Hiermee wordt voorkomen dat erfpachters in de periode tussen het einde erfpachttijdvak en de 
inwerkingtreding van de Herziene AB 1974 (2026) tijdelijk geen gebruik kunnen maken van een 
geldende conversieregeling. 
 
Voor erfpachters die in deze periode gebruik willen maken van de Conversieregeling Erfpacht 2017 geldt 
dat de afkoopsom wordt bepaald op de waarde bij einde erfpachttijdvak. Deze afkoopsom wordt 
gedurende deze periode jaarlijks geïndexeerd met 5% tot het moment waarop de Herziene AB 1974 
(2026) definitief zijn vastgesteld en in werking treden. 
 
Tot zes maanden na de inwerkingtreding van de Herziene AB 1974 (2026) wordt de afkoopsom tevens 
bepaald op basis van de waarde die gold op 17 juli 20251, geïndexeerd met 5% per jaar tot het moment 
van conversie. Gedurende deze zes maanden wordt uitgegaan van de laagste afkoopsom. 

2.5 Afkopen canon na het aflopen van het huidige erfpachttijdvak  
Om erfpachters na het huidige erfpachttijdvak de mogelijkheid te bieden om de canonverplichting voor 
altijd af te kopen, wordt in de Herziene AB 1974 (2026) een afkoopregeling opgenomen. Dit wordt 
toegelicht in hoofdstuk 3.4. 

 
1 Op basis van Motie M461 – Bevries de conversieregeling! (III) 
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3 Herziening van de AB 1974 
3.1 Huidige regeling 
De AB 1974 zijn bijna vijftig jaar geleden door de gemeenteraad vastgesteld. In de AB 1974 zijn 
bepalingen opgenomen over de rechten en plichten van de gemeente en de erfpachter. Ook zijn er 
financiële voorwaarden opgenomen die bepalen hoe de canon tot stand komt. 
 
Op grond van de AB 1974 kan de gemeente de jaarlijkse canon in het tiende, twintigste, dertigste en/of 
veertigste jaar van het lopende erfpachttijdvak herzien voor de volgende periode van tien jaar. De 
nieuwe canon wordt bepaald op basis van de werkelijke grondwaarde, maar kan bij een herziening niet 
hoger worden vastgesteld dan tweemaal het bedrag van de laatst geldende canon en niet lager dan het 
bedrag waarop de canon bij uitgifte is vastgesteld. 
 
Voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ geldt verder dat de canon bij een (tussentijdse) 
herziening niet méér mag stijgen dan met het totale percentage van de wettelijk toegestane 
huurverhogingen voor woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. De gemeenteraad heeft 
op 7 december 2000 besloten om aan deze bepaling een andere invulling te geven. De canonstijging 
wordt vanaf 1 januari 2000 gemaximeerd tot de gecumuleerde gemiddelde huurverhoging van woningen 
van de voorafgaande periode van 10 jaar. Deze huurverhoging wordt jaarlijks gepubliceerd door het 
Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). 
 
Naast de tienjaarlijkse herziening van de canon gedurende het erfpachttijdvak kan de canon op grond 
van de AB 1974 ook tegen het einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar door de gemeente worden 
herzien. De herziening van de canon zal daarbij plaatsvinden op basis van de werkelijke waarde van de 
grond. Bij de herziening van de canon tegen het einde erfpachttijdvak zijn de begrenzingen aan de 
canonstijging die gelden bij de tienjaarlijkse herziening tijdens het erfpachttijdvak niet van toepassing. Bij 
het herzien van de canon tegen het einde van het huidige erfpachttijdvak stelt de gemeente de canon 
zorgvuldig vast met inachtneming van de eisen van redelijkheid en billijkheid en de algemene beginselen 
van behoorlijk bestuur  

3.2 De herziening van de AB 1974 
De AB 1974 waren bij de vaststelling op 15 augustus 1974 een uitgebalanceerde set 
erfpachtvoorwaarden. Met de herziening van de AB 1974 biedt de gemeente erfpachters opnieuw een 
evenwichtige set erfpachtvoorwaarden. Daarbij is rekening gehouden met de belangen van erfpachters. 
 
Een belangrijke afweging bij de herziening is het vergroten van de financiële voorspelbaarheid en het 
bieden van meer zekerheid over de toekomstige lasten. Dit sluit aan bij de wensen van erfpachters en 
belangenbehartigers. Daarom is gekozen voor een eeuwigdurend erfpachtrecht in plaats van tijdvakken 
van vijftig jaar met periodieke herzieningen. Onder de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon niet 
meer herzien, behalve bij een wijziging van het gebruik, de opstallen of bij een splitsing van het 
erfpachtrecht. De canon wordt voortaan alleen nog jaarlijks met 2% geïndexeerd (verhoogd). Dit 
betekent dat de gemeente binnen de Herziene AB 1974 (2026) geen gebruik meer maakt van de 
mogelijkheid om de erfpachtvoorwaarden en de canon periodiek te herzien. 
 
In de huidige situatie wordt de canon elke tien jaar herzien, wat kan leiden tot sprongsgewijze 
verhogingen. In de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon nog één keer vastgesteld op basis van de 
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grondwaarde aan het einde van het huidige erfpachttijdvak. Daarna wordt de canon alleen nog jaarlijks 
geïndexeerd. Hierdoor stijgt de canon geleidelijk en wordt de financiële lastenontwikkeling voor 
erfpachters beter voorspelbaar. Als gevolg van de herziening van de AB 1974 is de gemeente ook niet 
meer bevoegd om de erfpachtvoorwaarden te wijzigen. Na vaststelling veranderen de 
erfpachtvoorwaarden niet meer. Alleen de hoogte van de canon kan nog wijzigen, bijvoorbeeld als het 
gebruik van de grond verandert, als er wordt verbouwd of bij een splitsing. 

3.3 Canonherziening aan het einde van het huidige erfpachttijdvak 
Bij het herzien van de canon aan het einde van het huidige erfpachttijdvak is de gemeente gebonden 
aan de algemene beginselen van behoorlijk bestuur en de eisen van redelijkheid en billijkheid. Deze 
rechtsnormen brengen onder andere met zich mee dat de gemeente bij het vaststellen van een nieuwe 
canon motiveert en inzichtelijk maakt hoe de nieuwe canon (en de daaraan ten grondslag liggende 
variabelen, waaronder begrepen het canonpercentage en de grondwaarde) tot stand is gekomen.  
 
De tegen het einde erfpachttijdvak te bepalen canon wordt vastgesteld op basis van een grondwaarde 
en een canonpercentage. 

3.3.1 Grondwaarde 

Bij de canonherziening aan het einde erfpachttijdvak stelt de gemeente de grondwaarde zorgvuldig vast. 
Daarbij geldt als uitgangspunt dat grond altijd een waarde heeft en dat het gebruik van grond niet gratis 
is. 
 
Grond met de bestemming ‘wonen’ 
Voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ wordt de grondwaarde vastgesteld op basis van de 
WOZ-waarde en een grondquote. 
 
De WOZ‑waarde bestaat uit de waarde van de woning en de grond samen. Met de grondquote wordt 
bepaald welk deel van de WOZ‑waarde hoort bij de grond. Hiervoor gebruikt de gemeente de 
grondquotetabel van de Conversieregeling Erfpacht 2017. 
 
De gemeente past bewust geen gewijzigde grondquotes toe. Door vast te houden aan de bestaande 
grondquotetabel wordt aangesloten bij eerdere conversieregelingen. Dit bevordert de rechtszekerheid en 
zorgt ervoor dat erfpachters uit het verleden en de toekomst zoveel mogelijk gelijk worden behandeld. 
 
Bij de canonherziening worden twee berekeningen gemaakt. 
 
1. Vaststellen en actualiseren van de grondwaarde 
De grondwaarde wordt vastgesteld op basis van de meest recente onherroepelijke WOZ‑waarde. Daarbij 
wordt uitgegaan van de WOZ‑waarde zoals vastgesteld bij de beschikking van het jaar voorafgaand aan 
het jaar waarin de canon wordt herzien. Deze WOZ‑waarde heeft een prijspeildatum van 1 januari van 
het jaar voorafgaand aan het jaar waarin de beschikking is genomen. 
 
Om het grondaandeel te bepalen, wordt de WOZ‑waarde vermenigvuldigd met de bijbehorende 
grondquote. Voor eengezinswoningen en meergezinswoningen worden verschillende grondquotes 
gehanteerd. 
 
De berekende grondwaarde wordt vervolgens geactualiseerd naar het prijsniveau dat zo dicht mogelijk 
ligt bij het moment van de canonherziening. Dit gebeurt door indexering vanaf de prijspeildatum van de 
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WOZ‑waarde tot en met de laatste dag van het kwartaal voorafgaand aan de kennisgeving van de 
nieuwe canon. Daarbij wordt gebruikgemaakt van de prijsindex bestaande koopwoningen voor de 
gemeente Utrecht, zoals gepubliceerd door het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Het gebruikte 
indexeringspercentage kan per kwartaal verschillen en zowel positief als negatief zijn. 
 
2. Vaststellen van de fictieve grondwaarde 
Voor de canonherziening wordt ook een fictieve grondwaarde vastgesteld2. Deze is gebaseerd op de 
WOZ‑waarde met peildatum 1 januari 2024 en de daarbij behorende grondquote. De fictieve 
grondwaarde wordt vervolgens jaarlijks met 3% geïndexeerd tot het moment waarop de nieuwe canon 
wordt vastgesteld. Deze fictieve grondwaarde wordt uitsluitend toegepast op erfpachtrechten waarop de 
AB 1974 van toepassing zijn. 
 
De uitkomsten van beide berekeningen worden met elkaar vergeleken. Het laagste bedrag wordt 
gebruikt als grondslag voor de canonberekening. Hiermee wordt voorkomen dat de grondwaarde 
onverwacht sterk oploopt en wordt de ontwikkeling van de canon beter voorspelbaar. 
 
Voor grond met niet-wonen functies 
Voor erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ is de grondquotemethode niet geschikt 
om de waarde van de grond vast te stellen. In de erfpachtvoorwaarden van deze erfpachtrechten is vaak 
een specifieke bestemming met bijbehorende gebruiksmogelijkheden vastgelegd. Daardoor is een 
specifieke taxatie nodig om de grondwaarde te bepalen. Voor deze erfpachtrechten wordt de 
grondwaarde daarom vastgesteld door een onafhankelijke, externe en gecertificeerde taxateur.  
 
Specifiek voor erfpachtrechten met de bestemming ‘garagebox’ kan de grondwaarde wel worden vastgesteld 
op basis van de WOZ-waarde en een grondquote. Hiervoor gebruikt de gemeente de grondquotetabel van de 
Conversieregeling Erfpacht 2017. In deze gevallen zal gebruik worden gemaakt van de hoogste grondquote 
onder de categorie eengezinswoningen (EGW) van grondquotetabel van de Conversieregeling Erfpacht 2017. 
Er wordt vervolgens aangesloten bij “1. Vaststellen en actualiseren van de grondwaarde” zoals hiervoor 
beschreven. 
 
Voor erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ geldt een minimale grondwaarde als 
ondergrens. Deze minimale grondwaarde is gelijk aan de grondprijs voor maatschappelijke functies, 
zoals jaarlijks vastgesteld in de grondprijzenbrief. Gaat het om onbebouwde grond die uitsluitend als tuin 
bij een woning wordt gebruikt, dan geldt de minimale grondprijs voor snippergroen zoals opgenomen in 
de grondprijzenbrief. De normkosten als minimale vergoeding voor gemaakte kosten zijn hierbij niet van 
toepassing. 
 
Als bij de canonherziening aan het einde erfpachttijdvak een minimale grondwaarde van toepassing is, 
wordt dit vastgelegd in de notariële akte van wijziging van de erfpachtvoorwaarden. In deze akte wordt 
ook beschreven hoe met deze minimale grondwaarde wordt omgegaan bij een latere herziening van de 
canon, bijvoorbeeld bij een wijziging van het gebruik, de opstallen of bij een splitsing van het 
erfpachtrecht. 
 
Taxatie grondwaarde bij wijziging gebruik, wijziging opstallen en/of splitsing erfpachtrecht 
Onder de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon niet periodiek herzien. Dit is alleen anders bij een 
wijziging van het gebruik van de grond, een wijziging van de opstallen of bij een splitsing van het 

 
2 Op basis van Motie M460 – Voorspelbare erfpachtvoorwaarden 
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erfpachtrecht. In die gevallen kan de canon uitsluitend worden aangepast voor zover sprake is van een 
toename van de grondwaarde (economische meerwaarde). 
 
De economische meerwaarde wordt bepaald door de grondwaarde vóór en na de wijziging of splitsing 
met elkaar te vergelijken. Deze grondwaarden worden vastgesteld door middel van een taxatie door een 
onafhankelijke, externe en gecertificeerde taxateur, met inachtneming van de bepalingen van de 
Herziene AB 1974 (2026). Over de vastgestelde economische meerwaarde wordt, op basis van het op 
dat moment geldende canonpercentage, een aanvullende canon berekend. 
 
Indien bij de canonherziening aan het einde erfpachttijdvak is uitgegaan van een minimale grondwaarde, 
wordt in de bijzondere erfpachtvoorwaarden vastgelegd op welke wijze bij een latere wijziging of splitsing 
een eventuele canonaanpassing plaatsvindt. Daarbij wordt rekening gehouden met het geldende 
erfpachtgebruik en, indien van toepassing, de op dat moment geldende minimale grondprijzen op grond 
van het gemeentelijk grondprijzenbeleid. 
 
Depreciatie 
Depreciatie betekent ‘waardedaling’ of ‘afwaardering’. Sommige deskundigen vinden dat grond in 
erfpacht minder waard is dan grond in volle eigendom. Bij het berekenen van de canon kan hier rekening 
mee worden gehouden door uit te gaan van een lagere grondwaarde. Dit kan op twee manieren: via de 
gebruikte taxatiemethode of door een vast percentage van de grondwaarde af te trekken. Er bestaat 
geen vast of standaard percentage voor depreciatie. Het percentage hangt af van de beperkingen die in 
de erfpachtvoorwaarden zijn opgenomen. Als deze beperkingen al zijn meegenomen in de taxatie, kan 
een extra percentage leiden tot een dubbele verlaging van de grondwaarde. 
 
Depreciatie werd ten tijde van het vaststellen van de AB 1974 en de AB 1983 niet toegepast. In de 
AB 1974 en AB 1983 wordt de grondwaarde zodanig gedefinieerd dat een generiek percentage voor 
depreciatie niet aan de orde is. De gemeente kent geen beleid ten aanzien van depreciatie. De 
gemeente is van oordeel dat depreciatie geen vereiste is om tot een redelijke canon te komen. Het 
gerechtshof Arnhem-Leeuwarden heeft dat in een recente procedure over de AB 1974 bevestigd en met 
de uitspraak van de Hoge Raad is de uitspraak van genoemd gerechtshof onherroepelijk geworden. In 
extern ingewonnen adviezen wordt wisselend geadviseerd over de vraag of de gemeente depreciatie 
zou moeten toepassen. De adviseurs die adviseren wel depreciatie toe te passen, geven daarbij aan dat 
door het bestaande erfpachtrecht sprake is van een zekere gebondenheid tussen de gemeente en de 
erfpachter en dat depreciatie daardoor gerechtvaardigd is. Andere deskundigen stellen dat de gemeente 
niet zou moeten depreciëren omdat dit bij de oorspronkelijke uitgifte in erfpacht ook niet is gebeurd.  
  
De gemeente is van oordeel dat er geen verplichting bestaat om bij de vaststelling van de canon een 
depreciatie toe te passen. Van belang is dat wordt gekomen tot een redelijke en marktconforme canon. 
Dat kan op verschillende manieren worden bereikt. In de participatie is door erfpachters en een 
belangenbehartiger aandacht gevraagd voor het ontbreken van depreciatie in een eerdere versie van het 
voorstel. Na zorgvuldige afweging, mede op basis van ingewonnen externe adviezen, heeft de gemeente 
ervoor gekozen om bij de berekening van de canon aan het einde erfpachttijdvak wel een depreciatie toe 
te passen. Omdat in de Herziene AB 1974 (2026) wordt gekozen voor eeuwigdurende erfpacht met 
relatief beperkte beperkende bepalingen, is gekozen voor een depreciatie van 10%. Dit percentage sluit 
aan bij de extern ingewonnen adviezen en draagt bij aan een evenwichtige en beheersbare 
canonontwikkeling. 
 
Door toepassing van depreciatie op de grondwaarde bij de berekening van de canon aan het einde van 
het tijdvak, wordt de stijging van de nieuwe canon ten opzichte van de bestaande canon beperkt. 
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Hiermee wordt bijgedragen aan de redelijkheid en billijkheid van de Herziene AB 1974 (2026) en aan de 
juridische houdbaarheid daarvan. 
  
Voor zover depreciatie bij erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ leidt tot een 
berekende grondwaarde die lager is dan de door de gemeente gehanteerde (generieke) minimale 
grondwaarde, wordt bij de canonherziening uitgegaan van deze minimale grondwaarde. Op de minimale 
grondwaarde past de gemeente geen depreciatie toe. 

3.3.2 Canonpercentage 

De vaststelling van het canonpercentage vindt plaats op basis van de volgende onderdelen:  
 

A. De basisgrondslag: het gemiddelde over de afgelopen 25 jaar van de langjarige rente die 
representatief is voor gemeentelijke financiering, zoals gepubliceerd door de Bank 
Nederlandse Gemeenten (BNG). 

B. Een opslag voor kosten en risico. 
C. Een inflatiecorrectie (aftrek). 

  
A. Basisgrondslag: langjarige rente (BNG) 
Als basisgrondslag voor het canonpercentage wordt uitgegaan van een langjarige rente die 
representatief is voor de financiering van gemeenten, zoals gepubliceerd door de BNG. Deze 
rente sluit aan bij de voorwaarden waaronder gemeenten zich op de langere termijn financieren. 
Voor de basisgrondslag voor het canonpercentage werd de rente gehanteerd die de BNG 
toepast voor 25-jarige annuïtaire leningen (zonder tussentijdse renteaanpassing). Doordat deze 
reeks niet langer beschikbaar is, wordt voor de basisgrondslag aangesloten bij de rente 
gehanteerd die de BNG toepast voor 25-jarige lineaire leningen3. 
 
Bij het bepalen van de nieuwe canon aan het einde van het eerste erfpachttijdvak gaat de 
gemeente uit van het gemiddelde rentepercentage van de 25 jaar (100 kwartalen) voorafgaand 
aan de schriftelijke aankondiging van de nieuwe canon aan de erfpachter in plaats van het 
actuele rentepercentage. Op die manier wordt voorkomen dat er tijdelijke ‘uitschieters’ (zowel 
naar boven als naar beneden) in het canonpercentage kunnen ontstaan. Door gebruik te maken 
van een langjarig gemiddeld rentepercentage zal het canonpercentage minder schommelingen 
kennen dan bij gebruik van een actueel rentepercentage. Dit biedt de erfpachter op voorhand 
meer duidelijkheid en meer voorspelbaarheid over de hoogte van het canonpercentage en is 
minder bepalend op welke datum het betreffende erfpachttijdvak toevallig afloopt. Hiermee kan 
voor zowel de gemeente als de erfpachter een redelijk canonpercentage worden vastgesteld. 
Vanwege het gebruik van het langjarige gemiddelde rentepercentage is een aanvullende 
begrenzing in de vorm van een minimaal en een maximaal canonpercentage ten behoeve van 
het vaststellen van een redelijk canonpercentage niet nodig.  
  
B. Opslag voor kosten en risico  
Bij het vaststellen van het canonpercentage is het gebruikelijk om een opslag voor risico 
(debiteurenrisico) en een opslag voor kosten (beheer van de erfpachtcontracten) te hanteren. 
Daarbij is in dit geval gekozen voor een (vast) opslagpercentage van 1,1% ter dekking van zowel 
de kosten als het risico. Dit percentage ligt in lijn met de gemiddelde opslagpercentages die door 
andere gemeenten bij het bepalen van het canonpercentage worden gehanteerd. Dit percentage 

 
3 Als BNG op enig moment stopt met de publicatie van voormelde rentepercentages, zal worden aangesloten bij een 
rentepercentage dat daarmee vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de gemeente. 
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is beoordeeld door externe deskundigen en daarbij is geconcludeerd dat een opslagpercentage 
van 1,1% redelijk en naar verwachting juridisch houdbaar is. 
 
C. Inflatiecorrectie  
De door de BNG gehanteerde rentepercentages zijn nominale rentes. Dit betekent dat in het 
rentepercentage een opslag is verwerkt ten behoeve van de verwachte inflatie gedurende de 
looptijd van de lening. Wordt deze inflatieverwachting van de nominale rente afgetrokken dan 
resteert de reële rente. 
 
In de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon jaarlijks aangepast aan de inflatie (= jaarlijks 
geïndexeerd). Om te voorkomen dat de erfpachter zowel via het rentepercentage als via de 
indexering van de canon een inflatiecorrectie betaalt, wordt de canon vastgesteld op basis van 
de reële rente in plaats van de nominale rente.  
 
Het historisch gemiddelde inflatiepercentage in Nederland bedraagt circa 2%. Dit percentage 
komt ook overeen met de inflatiedoelstelling van de Europese Centrale Bank (ECB) voor de 
langere termijn. Voor het bepalen van het canonpercentage wordt daarom een inflatiecorrectie 
(aftrek) van 2% gehanteerd op het te hanteren rentepercentage.  

 
Gebruik van grond is niet gratis. De berekende basisgrondslag kan na aftrek van de inflatiecorrectie 
daarom nooit lager zijn dan nul. In de praktijk komt dit vrijwel niet voor. Het vaste percentage voor kosten 
en risico geldt altijd. Het canonpercentage is daardoor minimaal gelijk aan de opslag voor kosten en 
risico. 

3.3.3 Vaststelling van de canon 

De canon die geldt na afloop van het huidige erfpachttijdvak wordt vastgesteld op basis van de 
grondwaarde en het canonpercentage zoals beschreven in paragraaf 3.3.1 en 3.3.2. De aanvangscanon 
ontstaat door de vastgestelde grondwaarde te vermenigvuldigen met het canonpercentage en geldt 
vanaf de eerste dag van het nieuwe erfpachttijdvak. 
 
De nieuwe canon wordt vastgesteld in verband met het einde van het lopende erfpachttijdvak. De 
gemeente stelt erfpachters hierover vooraf schriftelijk in kennis. Als deze kennisgeving later plaatsvindt 
dan beoogd, blijft het einde erfpachttijdvak leidend voor de vaststelling van de nieuwe canon. De vraag 
vanaf welk moment deze canon daadwerkelijk ingaat, hangt samen met het moment van kennisgeving 
en het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) van toepassing worden.  
 
Na vaststelling wordt de canon niet meer periodiek herzien, maar alleen nog jaarlijks geïndexeerd met 
het vaste percentage dat is opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). De canon kan daarna uitsluitend 
worden aangepast in de gevallen die in de Herziene AB 1974 (2026) zijn genoemd, zoals bij een 
wijziging van het gebruik van de grond, een wijziging van de opstallen of bij een splitsing van het 
erfpachtrecht. In de kennisgeving van de herziene canon licht de gemeente toe hoe de canon is 
berekend en hoe daarbij de grondwaarde en het canonpercentage zijn toegepast. 

3.3.4 Geen ingroeiregeling 

Er is onderzocht of een ingroeiregeling nodig is. Met een ingroeiregeling zouden erfpachters in enkele 
jaren kunnen toegroeien naar de nieuwe canon, waarbij in de eerste jaren een lagere canon geldt. Een 
ingroeiregeling is vooral bedoeld voor situaties waarin de canon onverwacht snel of sterk stijgt. 
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Voor het merendeel van de erfpachters onder de AB 1974 is hiervan geen sprake. Deze erfpachters 
betalen jaarlijks canon en ook zonder de herziening van de AB 1974 zou de canon na tien jaar opnieuw 
zijn herzien. De canonverhoging aan het einde erfpachttijdvak is, in vergelijking met een reguliere 
tienjaarlijkse herziening, niet zodanig dat een ingroeiregeling nodig is. Daarnaast is in de AB 1974 
vastgelegd dat de canon aan het einde erfpachttijdvak kan worden herzien op basis van de werkelijke 
grondwaarde. Erfpachters zijn hierover tijdig geïnformeerd en hebben vooraf inzicht gekregen in de 
mogelijke gevolgen, onder meer door middel van informatiebrieven en rekenvoorbeelden. Van een 
juridisch onvoorzienbare canonstijging is naar het oordeel van de gemeente geen sprake. Wel kan de 
stijging in individuele gevallen als fors worden ervaren. 
 
Voor erfpachters die de canon in het verleden voor vijftig jaar hebben afgekocht, geldt dat zij na afloop 
van het huidige erfpachttijdvak opnieuw een marktconforme periodieke canon gaan betalen. Een relatief 
grote stijging van de canon is in deze gevallen het gevolg van de eerdere keuze voor afkoop en daarmee 
voorzienbaar. Bovendien worden deze erfpachtrechten grotendeels pas vanaf 2034 herzien, waardoor 
erfpachters tijd hebben om zich hierop voor te bereiden. 
 
Om deze redenen is niet gekozen voor een generieke ingroeiregeling. Door het toepassen van 
depreciatie wordt de canonstijging al structureel beperkt. Voor erfpachters die desondanks moeite 
hebben om de canon te betalen, blijft de kwijtscheldingsregeling van toepassing. 

3.3.5 Eerdere overstap naar de Herziene AB 1974 (2026) 

De mogelijkheid wordt geboden om, op verzoek, eerder over te stappen naar de Herziene AB 1974 
(2026). Met deze eerdere overstap kan een erfpachter eerder zekerheid krijgen over de grondwaarde en 
de canon. 
 
Een verzoek tot een eerdere overstap kan door de erfpachter worden ingediend. Indien een 
appartementsgebouw is gevestigd op één erfpachtrecht, is een eerdere overstap uitsluitend mogelijk 
wanneer alle appartementseigenaren gelijktijdig instemmen met de overstap en deze gezamenlijk laten 
vastleggen, aangezien een gedeeltelijke overstap binnen één erfpachtrecht niet mogelijk is. 
 
Bij een eerdere overstap worden de grondwaarde en de canon vastgesteld op de datum waarop de 
aanvraag is ontvangen, met toepassing van het op dat moment geldende canonpercentage. Voor 
niet‑woningen geldt dit moment als peildatum voor de taxatie. Indien bij een appartementsgebouw een 
eerdere overstap plaatsvindt, geldt de toepassing van de Herziene AB 1974 (2026) voor het gehele 
complex. Voor de appartementsrechten die nog niet eerder zijn geconverteerd, worden daarbij tevens de 
nieuwe grondwaarde en de bijbehorende canon vastgesteld.  
 
Vanaf het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) via een notariële akte van toepassing zijn 
verklaard, worden de vastgestelde grondwaarde en de canon jaarlijks met 2% geïndexeerd. Tot het 
einde van het lopende erfpachttijdvak blijft de bestaande canon van toepassing. Vanaf het einde 
erfpachttijdvak is de op dat moment geldende, geïndexeerde canon verschuldigd. Indien de bij een 
eerdere overstap vastgestelde canon lager is dan de bestaande canon, kan de nieuwe canon eerder 
ingaan. 
 
Tot het einde van het eerste erfpachttijdvak kan een erfpachter die daarvoor in aanmerking komt 
gebruikmaken van de Conversieregeling Erfpacht 2017. Na een eerdere overstap is dit niet meer 
mogelijk. Wel kan na een eerdere overstap gebruik worden gemaakt van de conversiemogelijkheid die is 
opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). 
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Indien tijdens het eerste erfpachttijdvak sprake was van een voor vijftig jaar afgekochte canon, kan bij 
conversie rekening worden gehouden met een resterende afgekochte periode. Dit betreft het deel van de 
afkoopperiode dat op het moment van conversie nog niet is verstreken. De mate waarin hiermee 
rekening wordt gehouden, is afhankelijk van het moment waarop het verzoek tot conversie wordt 
ingediend. Als geen resterende afgekochte periode meer aanwezig is, vindt geen verrekening plaats. 

3.3.6 Eerdere overstap van AB 1983 naar de Herziene AB 1974 (2026) 

Deze financiële toelichting ziet primair op de herziening van de AB 1974 en de toepassing daarvan bij 
het einde erfpachttijdvak. Voor erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn, eindigt het 
eerste erfpachttijdvak op een later moment en is herziening op dit moment nog niet aan de orde. Een 
erfpachter met een erfpachtrecht onder de AB 1983 kan op verzoek en op vrijwillige basis overstappen 
naar de Herziene AB 1974 (2026). 
 
Bij een overstap van een erfpachtrecht onder de AB 1983 naar de Herziene AB 1974 (2026) wordt geen 
rekening gehouden met de fictieve grondwaarde zoals aangegeven onder 3.3.1.  

3.3.7 Kwijtscheldingsregeling 

Het kan voorkomen dat erfpachters door de herziening van de canon te maken krijgen met een stijging 
van de jaarlijkse lasten die zij niet (volledig) kunnen dragen. Om in dergelijke situaties maatwerk te 
kunnen bieden, heeft de gemeente een beleidsregel opgesteld voor (gedeeltelijke) kwijtschelding van de 
canonverhoging. 
 
Deze regeling is bedoeld voor erfpachters met een erfpachtrecht met de bestemming ‘wonen’, die de 
woning zelf bewonen en die als gevolg van de canonherziening in financiële knel komen. De regeling 
richt zich uitsluitend op de verhoging van de canon en niet op de volledige canonverplichting. 
 
Bij de beoordeling of een erfpachter in aanmerking komt voor (gedeeltelijke) kwijtschelding wordt 
gekeken naar de persoonlijke en financiële situatie. Daarbij wordt onder meer rekening gehouden met 
het inkomen, het vermogen en de mogelijkheden om de lasten op andere wijze op te vangen. 
 
Kwijtschelding wordt toegekend voor de duur van één jaar. Daarna kan opnieuw worden beoordeeld of 
de erfpachter in aanmerking komt voor (gedeeltelijke) kwijtschelding, op basis van de dan geldende 
omstandigheden en criteria. 
 
De kwijtscheldingsregeling is vormgegeven als een individuele beoordeling, waarbij per geval wordt 
bepaald of en in welke mate kwijtschelding passend is. Hierbij wordt uitgegaan van vaste criteria, met 
ruimte voor maatwerk in bijzondere situaties. 
 
Met deze regeling wordt beoogd om te voorkomen dat erfpachters als gevolg van de canonherziening in 
onaanvaardbare financiële problemen komen, terwijl tegelijkertijd wordt aangesloten bij het uitgangspunt 
dat het gebruik van grond niet kosteloos is. 

3.4 Financiële uitgangspunten Herziene AB 1974 (2026)   
De financiële uitgangspunten van de Herziene AB 1974 (2026) houden in essentie het volgende in:  
 

• Eeuwigdurende erfpacht (geen tijdvakken van vijftig jaar meer).    
• De canon wordt jaarlijks geïndexeerd met 2%. Dit betreft de genormeerde inflatie gebaseerd op 

de gemiddelde inflatie over de afgelopen 25 jaar. De canon wordt niet meer herzien (behalve in 
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het geval van een wijziging van het gebruik, wijziging van de opstallen en/of splitsing van het 
erfpachtrecht). 

• Voor erfpachters is in de Herziene AB 1974 (2026) een (nieuwe) afkoopregeling met 
voorwaarden voor conversie opgenomen. Op grond van deze afkoopregeling is de afkoopsom bij 
conversie gelijk aan de grondwaarde die is vastgesteld bij de canonherziening tegen het einde 
van het huidige erfpachttijdvak. Vanaf de datum van het einde van het huidige erfpachttijdvak 
wordt de afkoopsom vervolgens geïndexeerd met 2% op jaarbasis tot en met de datum waarop 
de akte van conversie bij de notaris wordt getekend. De afkoopsom wordt vermeerderd met een 
eventuele (geïndexeerde) economische meerwaarde bij wijziging en/of splitsing van het 
erfpachtrecht. Afkopen en conversie naar de AV 1989 (of toekomstige meer recentere 
voorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht waarbij de canon eeuwigdurend is afgekocht) is niet 
verplicht, maar is voor de erfpachter een vrijwillige keuze. 

3.5 Financiële consequenties voor de erfpachter 
Toekomstige ontwikkelingen op de vastgoedmarkt, monetaire ontwikkelingen en inflatie bepalen in 
hoeverre de Herziene AB 1974 (2026) gunstiger of ongunstiger uitpakken voor de erfpachter ten 
opzichte van de huidige AB 1974. In de herziening van de AB 1974 wordt de canon elk jaar met een vast 
percentage van 2% geïndexeerd. Hiervoor is bewust gekozen en niet voor een variabele inflatie-index, 
omdat dit erfpachters vooraf meer duidelijkheid en voorspelbaarheid biedt over de ontwikkeling van de 
canon. 

3.6 Administratieve en praktische gevolgen voor erfpachters 
Tegen het einde van het huidige erfpachttijdvak ontvangt de erfpachter een schriftelijke kennisgeving 
waarin de nieuwe canon wordt aangezegd. Hierin staat wat de nieuwe canon is en vanaf welke datum 
deze geldt. De canon wordt vastgesteld voor onbepaalde tijd en wordt daarna niet meer herzien. Dit is 
alleen anders in de gevallen die in de Herziene AB 1974 (2026) zijn genoemd, zoals bij een wijziging van 
het gebruik van de grond, een wijziging van de opstallen of bij een splitsing van het erfpachtrecht. De 
canon wordt elk jaar verhoogd met een vast percentage van 2%. Voor deze jaarlijkse indexering wordt 
geen nieuw herzieningsbesluit genomen. De canon wordt bij vooruitbetaling voldaan. Erfpachters kunnen 
er ook voor kiezen om de canon af te kopen en converteren naar een regeling waarbij de canon 
eeuwigdurend is afgekocht. Hiervoor gelden aparte procedures. 
 
Bij erfpachtrechten die zijn gesplitst in appartementsrechten kan de toepassing van de Herziene 
AB 1974 (2026) extra complex zijn, omdat medewerking van alle appartementseigenaren vereist is. In de 
praktijk kan dit leiden tot vertraging in de uitvoering. 

3.7 Financiële consequenties voor de gemeente 
De opbrengsten uit de ontvangen canon maken onderdeel uit van de jaarlijkse inkomsten van de 
gemeente en hebben als zodanig een plaats in de jaarlijkse financiële verantwoording. De bestaande 
erfpachtrechten vormen de basis voor de raming van het meerjarenbeeld. De gemeente verwacht over 
het geheel en gemiddeld genomen een redelijke ontwikkeling van de nieuwe canon. Door de 
herzieningen over de komende jaren zullen de canoninkomsten in die komende jaren een stijgende trend 
tonen als gevolg van aangepaste erfpachtvoorwaarden, maar zijn te onzeker om al op begroot te 
worden. 
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3.8 Externe toetsing 
De financiële uitgangspunten zijn extern getoetst door Colliers Valuations B.V. (hierna te noemen 
‘Colliers’) en door advocatenkantoor Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. (hierna te noemen ‘Pels 
Rijcken’). Colliers heeft met name met een financiële invalshoek en Pels Rijcken met een juridische 
invalshoek naar de financiële uitgangspunten gekeken en hierover advies uitgebracht. 
 
Colliers is van mening dat zowel de wijze waarop de canon wordt vastgesteld als de variabelen die 
hierbij worden gebruikt (basisgrondslag/rentepercentage, opslag voor kosten en risico en 
inflatiecorrectie) redelijk zijn. Ook de financiële uitgangspunten voor de wijziging van de AB 1974 zijn 
volgens Colliers redelijk. 
 
De gemeente heeft volgens Pels Rijcken uitgebreid toegelicht hoe de nieuwe canon wordt berekend en 
heeft op heldere wijze inzichtelijk gemaakt op welke grondslag en aan de hand van welke parameters de 
canon wordt vastgesteld. 



 

Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak 
gemeente Utrecht  

Burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht, 

Gelet op de artikelen 4:81, eerste lid, 4:83 en 1:3, vierde lid, van de Algemene wet bestuursrecht en 
artikel 160, eerste lid onder d van de Gemeentewet; 

Overwegende dat: 

- zij op grond van artikel 160, eerste lid onder d van de Gemeentewet bevoegd zijn te besluiten tot 
privaatrechtelijke rechtshandelingen, waaronder het uitgeven van grond in erfpacht en het 
verlenen van kwijtschelding van canonverhoging;  

- deze beleidsregel als doel heeft inzichtelijk te maken hoe burgemeester en wethouders omgaan 
met de bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 
erfpachttijdvak, indien erfpachter in zodanige omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat 
hij niet over de middelen kan beschikken om de canon te voldoen en een verzoek om 
kwijtschelding doet; 

Besluiten de volgende beleidsregel vast te stellen: 

HOOFDSTUK 1 ALGEMENE BEPALINGEN 

Artikel 1 Definities  

Deze beleidsregel verstaat onder:  

• AB 1974: Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974; 
• afkoopsom: betaling van een eenmalige geldbedrag (afkoopsom), op een datum gelegen na 

vestiging van het erfpachtrecht, waarbij de canon eeuwigdurend wordt afgekocht; 
• akte van verkrijging: de notariële akte waarbij de huidige erfpachter het erfpachtrecht heeft 

verkregen; 
• bankinstelling: een bank of verzekeraar in de zin van artikel 1:1 Wet op het financieel toezicht; 
• canon: het bedrag dat de erfpachter jaarlijks aan de gemeente Utrecht is verschuldigd, als 

vergoeding voor het gebruik van de in erfpacht uitgegeven onroerende zaak;  
- canon AB 1974: de verschuldigde canon in het jaar voorafgaand aan de canonherziening 

einde erfpachttijdvak;  
- canon herziene AB 1974: de canon zoals die is vastgesteld bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak; 
• canonherziening einde erfpachttijdvak: aanpassing van de canon bij het einde van het 

erfpachttijdvak. Hierbij wordt de canon herzien conform de financiële uitgangspunten zoals 
opgenomen in het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”;  

• canonverhoging:  
- het verschil tussen de verschuldigde canon AB 1974 vermeerderd met 30% en de canon 

herziene AB 1974; of 
- voor de erfpachter die de canonverplichting tijdelijk of tot het einde van het erfpachttijdvak 

heeft afgekocht, en nu een niet herzienbare canon van € 6,81 respectievelijk € 11,34 per 
jaar is verschuldigd, is de canonverhoging 50 procent van de canon herziene AB 1974; 

• echtgeno(o)t(e): echtgenoot als bedoeld in het Burgerlijk Wetboek of als zodanig gelijkgesteld of 
aangemerkt als bedoeld in artikel 3 van de Participatiewet; 

• erfpachtakte: de akte van uitgifte, daarin vermelde andere akte(n) en eventuele akten van 
wijziging van het erfpachtrecht;  

• erfpachter: alle gerechtigden tezamen die op grond van de akte van verkrijging gerechtigd zijn tot 
het gebruik van de onroerende zaak of het appartementsrecht en voor het gebruik van die 
onroerende zaak of appartementsrecht canon zijn verschuldigd. Daaronder wordt tevens 
verstaan degenen die het erfpachtrecht of appartementsrecht onder andere titel hebben 
verkregen; 

• erfpachtrecht: het zakelijk recht van erfpacht zoals omschreven in de erfpachtakte (evenals het 
onverdeeld aandeel daarin); 



 

• erfpachttijdvak: de periode van vijftig jaar, die is ingegaan op de datum waarop het erfpachtrecht 
is gevestigd dan wel, in het geval deze datum hiervan afwijkt, op de in de erfpachtakte 
opgenomen of daaruit voortvloeiende ingangsdatum. 

• financiële onmacht: zodanige omstandigheden waarin erfpachter terecht komt of dreigt te komen 
dat erfpachter niet over de middelen kan beschikken om de canonverhoging te voldoen; 

• grond: het kadastrale perceel of de kadastrale percelen waarop het erfpachtrecht is gevestigd; 
• grondwaarde EET: de waarde van de grond zoals vastgesteld bij het einde van het 

erfpachttijdvak. 
• herziene AB 1974: Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 2024 én 2026; 
• huishouden:  

- eenpersoonshuishouden; het huishouden van één erfpachter, welke erfpachter als enige 
de woning / het appartement alleen bewoont; 

- meerpersoonshuishouden; één erfpachter en echtgeno(o)t(e) of twee of meer erfpachters 
die tezamen de woning / het appartement bewonen;  

• inkomen: het gezamenlijk belastbaar inkomen van de erfpachter en de echtgeno(o)t(e) op grond 
van de Wet inkomstenbelasting 2001, berekend over het peiljaar, waarbij de aftrek van 
hypotheekrente en de aftrek van canon buiten beschouwing worden gelaten. Ieder persoonlijk 
inkomen dat negatief is wordt op nul gesteld. Indien erfpachter en/of zijn echtgeno(o)t(e) 
huurinkomsten ontvangen uit hoofde van verhuur van (delen van) de onroerende zaak, wordt het 
inkomen met deze huurinkomsten vermeerderd, voor zover deze niet reeds zijn verdisconteerd in 
de berekening van het inkomen;  

• kosten- & risico-opslag: het bedrag dat gelijk is aan het (vaste) opslagpercentage van 1,1% van 
de grondwaarde EET ter dekking van zowel kosten als risico. De vaststelling van het 
canonpercentage vindt plaats op basis van verschillende onderdelen, waaronder een opslag voor 
kosten en risico; 

• kwijtscheldingsverzoek: een door of namens erfpachter ingediend schriftelijk verzoek waarin 
wordt verzocht om kwijtschelding van de canonverhoging. Het verzoek dient via een formulier van 
de gemeente Utrecht te worden ingediend; 

• onroerende zaak: de grond en de opstallen gezamenlijk;  
• opstallen: de op enig moment met de grond verenigde beplantingen en de gebouwen en werken 

die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door vereniging met andere 
gebouwen of werken; 

• peiljaar: twee jaar voorafgaand aan het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend;  
• vermogen: het gezamenlijk vermogen van erfpachter en zijn echtgeno(o)t(e) als bedoeld in box 3 

van de Wet inkomstenbelasting 2001 berekend over het peiljaar. Het volledige vermogen conform 
de belastingaangifte wordt meegerekend. Er geldt dus géén heffingsvrij vermogen dat in het 
kader van deze regeling wordt meegenomen.  

Artikel 2 Doel 

Deze beleidsregel heeft als doel het inzichtelijk maken hoe burgemeester en wethouders omgaan met 
de bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 
erfpachttijdvak, indien erfpachter in zodanige omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat hij 
niet over de middelen kan beschikken om de canonverhoging te voldoen en een verzoek om 
kwijtschelding doet. 

Artikel 3 Afbakening 

Deze beleidsregel is uitsluitend van toepassing op erfpachtrechten uitgegeven door de gemeente 
Utrecht, waarop de AB 1974 van toepassing zijn vóór het einde erfpachttijdvak van 50 jaar en welke 
na het einde erfpachttijdvak zijn of worden herzien conform de financiële uitgangspunten zoals 
opgenomen in het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”. Deze 
beleidsregel is uitsluitend van toepassing op de erfpachter die op het moment dat de canon herziene 
AB 1974 bekend is gemaakt erfpachter is van de woning of het appartement. De beleidsregel is niet 
van toepassing op diens rechtsopvolgers. Deze beleidsregel geldt niet voor de erfpachter die op eigen 
verzoek voor het einde van erfpachttijdvak van 50 jaar is overgestapt naar de herziene AB 1974. 

 

 



 

HOOFDSTUK 2 KWIJTSCHELDING CANONVERHOGING 

Artikel 4 Verlening kwijtschelding  

1. Burgemeester en wethouders verlenen kwijtschelding van de canonverhoging, als erfpachter in 
financiële onmacht verkeert om de canonverhoging te kunnen betalen en erfpachter voldoet aan de 
volgende voorwaarden: 

a. de in de erfpachtakte opgenomen bestemming is ‘wonen’; 
b. erfpachter volgens de Basisregistratie Personen als bewoner op het adres van de woning of het 

appartement staat ingeschreven én de woning of het appartement daadwerkelijk door erfpachter 
zelf wordt bewoond; 

c. het gezamenlijk inkomen van erfpachter en echtgeno(o)t(e) bedraagt niet meer dan de 
inkomensgrens zoals die op 1 januari van ieder jaar bij ministeriele regeling op grond van artikel 
16, tweede lid, Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 is vastgesteld;   

d. het gezamenlijk vermogen van erfpachter en echtgeno(o)t(e) bedraagt niet meer dan de 
vermogensgrens zoals die op 1 januari van ieder jaar op grond van de Participatiewet artikel 34 
lid 3 is vastgesteld; 

e. erfpachter kan middels twee schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen, waaronder ook een 
afwijzing van de huidige hypotheekverstrekker van de woning of het appartement, aantonen dat 
hij niet conform de thans geldende gebruikelijke voorwaarden en bepalingen van de grote 
geldverstrekkende instellingen kan bijlenen om de afkoopsom te voldoen;   

f. het verschil tussen de canon AB 1974 en canon herziene AB 1974 bedraagt meer dan dertig 
procent; 

g. erfpachter heeft meegewerkt of zal meewerken aan wijziging van de toepasselijke 
erfpachtvoorwaarden door vastlegging daarvan in de een notariële akte en inschrijving daarvan in 
de openbare registers (het Kadaster) een en ander conform een door de gemeente Utrecht 
opgestelde modelakte;  

h. erfpachter heeft aan alle financiële verplichtingen met betrekking tot het erfpachtrecht voldaan;  
i. de herziene canon AB 1974 is hoger dan 1.1 procent van de grondwaarde EET ; en 
j. erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) moeten tijdens een bezoek op het Stadskantoor in ieder 

geval de volgende documenten laten inzien:  
• een inkomensverklaring van de Belastingdienst over het peiljaar; 
• de belastingaangifte (en indien beschikbaar de definitieve aanslag) over het peiljaar; 
• een financieel jaaroverzicht van de bank(en) waar erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

rekening(en) heeft/hebben over het peiljaar; en 
• twee schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen terzake bijlenen. 

2. Burgemeester en wethouders verlenen geen kwijtschelding indien de financiële onmacht om de 
canonverhoging te kunnen betalen, wordt veroorzaakt door een extra hypotheek anders dan een 
hypotheekschuld voor of ten behoeve van de eigen woning of het appartement. Erfpachter komt dan 
niet in aanmerking voor een kwijtschelding. Erfpachter dient bij het hebben van een extra hypotheek, 
op de woning of het appartement waar de canonverhoging betrekking op heeft, aan te tonen dat de 
daarmee verband houdende geldlening is aangegaan ten behoeve van de eigen woning of het 
appartement.  

Artikel 5 De hoogte van de kwijtschelding canonverhoging  

1. Burgemeester en wethouders berekenen de hoogte van de kwijtschelding canonverhoging aan de 
hand van de canonverhoging en het gezamenlijk inkomen van erfpachter en echtgeno(o)t(e). De 
kwijtschelding canonverhoging wordt verleend voor één kalenderjaar. 

2. Het bedrag van de kwijtschelding canonverhoging in een kalenderjaar bedraagt een percentage van 
de canonverhoging en wordt vastgesteld op basis van de volgende tabel:  
 



 

Eenpersoonshuishoudens Meerpersoonshuishoudens kwijtschelding als 
percentage van de 
canonverhoging  

Inkomen tot en met 125% 
wettelijk sociaal minimum voor 
alleenstaande  

Inkomen tot en met 125% 
wettelijk sociaal minimum voor 
meerpersoonshuishoudens 

100%  

Inkomen boven 125%  
wettelijk sociaal minimum voor 
alleenstaande 

Inkomen boven 125%  
wettelijk sociaal minimum voor 
meerpersoonshuishoudens 

50%  

3. Burgemeester en wethouders verlenen slechts kwijtschelding van de canonverhoging voor zover de 
daarna jaarlijks nog te betalen canon ten minste gelijk is aan de kosten- & risico-opslag. Indien de 
resterende jaarlijkse canon lager is dan het percentage van kosten- & risico-opslag, zal de kosten- & 
risico-opslag als ondergrens gelden. De kwijtschelding wordt daardoor minder dan het bedrag waarop 
de erfpachter op grond van lid 2 recht zou hebben. 

4. Wanneer erfpachter het erfpachtrecht in het jaar dat de kwijtschelding canonverhoging is verleend, 
overdraagt, wordt de kwijtschelding canonverhoging berekend naar rato over het gedeelte van het jaar 
waarvoor de erfpachter voor de kwijtschelding canonverhoging in aanmerking komt. Erfpachter is in 
dat geval verplicht om de te veel ontvangen kwijtschelding te betalen aan de gemeente Utrecht. 

5. De inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum wordt door de gemeente Utrecht jaarlijks op 
1 juli vastgesteld en gepubliceerd. De inkomensgrens geldend op 1 juli van het peiljaar, wordt voor 
het gehele kalenderjaar gehanteerd. 

Artikel 6 Kwijtscheldingsverzoek  

Burgemeester en wethouders nemen een kwijtscheldingsverzoek in behandeling als het 
kwijtscheldingsverzoek tijdig via een door de gemeente Utrecht vastgesteld formulier is ingediend. Een 
kwijtscheldingsverzoek is tijdig ingediend als; 

- het eerste verzoek is ingediend binnen vier maanden na dagtekening van de brief aan de 
erfpachter waarin de grondwaarde EET en canon herziene AB 1974 is vastgesteld; en 

- een vervolgverzoek uiterlijk op 1 oktober van het jaar waarover de kwijtschelding onder het eerste 
verzoek of voorafgaand vervolgverzoek is verleend is ingediend. Een vervolgverzoek ziet altijd op 
een kalenderjaar (januari tot en met december).  

Een vervolgverzoek nemen burgemeester en wethouders alleen in behandeling, nadat een eerste 
verzoek is ingediend en toegekend. Daarna geldt dat een opvolgend vervolgverzoek in behandeling 
wordt genomen door burgemeester en wethouders, indien in het voorafgaande jaar een 
vervolgverzoek is ingediend en toegekend. 

Artikel 7 Herziening kwijtschelding  

1. Als de kwijtschelding ten onrechte is verleend, kan de kwijtschelding door burgemeester en 
wethouders geheel of gedeeltelijk worden herzien.  

2. Burgemeester en wethouders kunnen in het geval als bedoeld in lid 1 alsnog de kwijtgescholden 
canonverhoging geheel of gedeeltelijk in rekening brengen én een boete opleggen van maximaal 
eenmaal het bedrag dat gelijk staat aan de kwijtgescholden canonverhoging. 

 



 

 

HOOFDSTUK 3 SLOTBEPALINGEN 

Artikel 8 Hardheidsclausule  

Als naar het oordeel van burgemeester en wethouders de toepassing van deze beleidsregel 
onevenredig bezwarend is voor de erfpachter, kunnen burgemeester en wethouders, ten gunste van 
de erfpachter, afwijken van deze beleidsregel.  

Artikel 9 Inwerkingtreding 

Deze beleidsregel treedt in werking op <datum>. Of: Deze beleidsregel treedt in werking de dag na 
bekendmaking in het gemeenteblad. 

Artikel 10 Citeertitel 

Deze beleidsregel wordt aangehaald als ‘Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij 
canonherziening einde erfpachttijdvak gemeente Utrecht’. 

Ondertekening 

Aldus vastgesteld door burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht, in de vergadering van 
[DATUM]. 

De burgemeester 

Sharon A.M. Dijksma 

De secretaris, 

Michiel J. Ruis 

 

  



 

  



 

TOELICHTING BIJ BELEIDSREGEL KWIJTSCHELDING CANONVERHOGING BIJ 
CANONHERZIENING EINDE ERFPACHTTIJDVAK 

Algemeen 

De gemeente Utrecht heeft bij de vaststelling van de herziene AB 1974 de erfpachtvoorwaarden en de 
bijzondere erfpachtvoorwaarden nog eenmaal veranderd (herzien). Daarbij zijn de 
erfpachtvoorwaarden in lijn gebracht met onder andere gewijzigde wetgeving, opvattingen en 
inzichten. 

Bij het einde van het erfpachttijdvak stelt de gemeente Utrecht nog eenmaal de grondwaarde en de 
canon vast. De canon wordt hierna niet meer herzien (behalve in het geval van een wijziging van het 
gebruik, wijziging van de opstallen en/of splitsing van het erfpachtrecht). De nieuwe canon wordt vanaf 
dat moment enkel nog jaarlijks met 2% geïndexeerd (verhoogd).  

De gemeente Utrecht heeft bij de vaststelling van de financiële uitgangspunten zoals opgenomen in 
het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”, de grondwaarde en de canon 
alle belangen zorgvuldig afgewogen en is van mening dat zij tot een redelijke en marktconforme 
grondwaarde en canon is gekomen. Toch kan het gebeuren dat een erfpachter als gevolg van de 
canonverhoging in zodanige financiële omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat de 
erfpachter de canonverhoging niet kan betalen.  
 
Binnen de gemeente Utrecht bestaan hiervoor diverse algemene regelingen en faciliteiten waarop 
inwoners van de gemeente Utrecht een beroep kunnen doen. Daarnaast is deze beleidsregel 
vastgesteld. De canonverhoging van erfpachter kan hiermee (gedeeltelijk) worden kwijtgescholden, 
mits de erfpachter aan bepaalde voorwaarden voldoet. Deze regeling is een individuele regeling, 
mede afhankelijk van de financiële omstandigheden van de betreffende erfpachter. De uiteindelijke 
hoogte van de kwijtschelding is daarom mede afhankelijk gesteld van het inkomen en vermogen van 
de erfpachter.  
 
Door een kwijtscheldingsverzoek in te dienen zal de gemeente Utrecht door de erfpachter 
aangeleverde (persoons)gegevens verwerken. Dit gebeurt uitsluitend voor de beoordeling van het 
kwijtscheldingsverzoek. Alleen de (persoons)gegevens op het formulier waarmee om kwijtschelding 
wordt verzocht worden door de gemeente Utrecht opgeslagen. De overige gegevens ziet de 
gemeente Utrecht slechts in (zie ook het onderdeel ‘Inzage op het Stadkantoor’ hierna).  
 
Artikelsgewijs 
In deze artikelsgewijze toelichting worden alleen de bepalingen die nadere toelichting nodig hebben, 
behandeld.  

Artikel 1 

Bij het opstellen van deze beleidsregel is aangesloten bij de terminologie zoals gehanteerd in de 
herziene AB 1974. Enkele definities worden hieronder nader toegelicht. 

Canonverhoging 
De erfpachter had rekening moeten houden met een minimale verhoging van de canon met dertig 
procent. Ook op grond van de AB 1974 kon de canon immers elke tien jaar worden herzien. In 2000 
heeft de raad besloten dat de canon, onder de AB 1974 voor erfpachtrechten met de bestemming 
‘wonen’, niet verder verhoogd zal worden dan (het percentage van) de totale, gecumuleerde 
gemiddelde huurverhoging van woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. Dat komt 
neer op een percentage van afgerond dertig procent. Indien en voor zover de erfpachtbepalingen bij 
het einde van het eerste erfpachttijdvak derhalve niet zouden zijn herzien, zou bij het einde 
erfpachttijdvak een reguliere canonherziening plaatsvinden. In dat geval zou de canonverhoging 
gemiddeld 30 procent zijn. De canonverhoging is daarom het verschil tussen de verschuldigde canon 
AB 1974 vermeerderd met dertig procent en de canon herziene AB 1974. Zie onderstaand fictief 
rekenvoorbeeld. 

 
Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 



 

 
Erfpachter had in ieder geval rekening moeten houden met een stijging van 30%. Dat zou 
neerkomen op een canon van € 3.900. Het verschil tussen € 4.500 (canon herziene AB 1974) en 
€ 3.900 (canon AB 1974 vermeerderd met 30 procent ) wordt gezien als de canonverhoging. 
De canonverhoging is in dit geval: € 600  
 

 
Erfpachter 
De term ‘erfpachter’ verwijst naar alle personen die gezamenlijk in de akte van verkrijging als 
erfpachter (of koper) zijn aangeduid. Als er meerdere erfpachters (kopers) per erfpachtrecht zijn, dan 
moeten dus alle erfpachters gezamenlijk voldoen aan de voorwaarden die in deze beleidsregels zijn 
opgenomen om in aanmerking te komen voor een kwijtschelding van de canonverhoging.  

Daar waar wordt gesproken over de erfpachter zoals vermeld in de akte van verkrijging, wordt tevens 
verstaan degenen die het erfpachtrecht of appartementsrecht onder andere titel hebben verkregen, 
bijvoorbeeld bij overlijden, fusie of splitsing. Als een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, 
dan gaat het om alle personen die in de akte van verkrijging gezamenlijk als appartementseigenaar (of 
koper) zijn aangeduid.  

Inkomen en vermogen 
De termen ‘inkomen’ en ‘vermogen’ verwijzen naar het gezamenlijke inkomen / vermogen van alle 
erfpachters en/of echtgeno(o)t(e). Zijn er meerdere erfpachters, dan moeten de inkomens van alle 
erfpachters bij elkaar worden opgeteld. Dat geldt ook voor het vermogen. Bij de staffel dient in zo’n 
geval gekeken te worden naar een meerpersoonshuishouden. 

Peiljaar 
Het peiljaar is twee jaar vóór het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend.  

 
Voorbeeld: Verzoekt de erfpachter kwijtschelding van de canonverhoging over het jaar 2030,  
dan is 2028 het peiljaar. Het inkomen en vermogen over het jaar 2028 is bepalend. 

 

Artikel 4  

In dit artikel worden de voorwaarden opgesomd waaronder (gedeeltelijke) kwijtschelding van de 
canonverhoging wordt verleend. Erfpachter moet aan alle voorwaarden voldoen.  

Bestemming ‘wonen’ 
Het erfpachtrecht moet in de erfpachtakte zijn bestemd voor ‘wonen’. Erfpachters die een 
erfpachtrecht hebben met de bestemming ‘wonen’ én de bestemming ‘garage’ vallen hier ook onder.  

Erfpachtrechten met (alleen) de bestemming ‘garage’ of ‘tuin’ vallen niet onder de reikwijdte van deze 
beleidsregel. De beleidsregel is gericht op het tegemoetkomen van erfpachters met een woning of 
appartement.  

Andere bestemmingen dan ‘wonen’, bijvoorbeeld de bestemming ‘kantoorruimte’ of ‘winkelruimte’, 
vallen niet onder de reikwijdte van deze beleidsregel. Ook gemengd gebruik valt hier niet onder.  

Voorbeeld: onder gemengde bestemming wordt onder andere de volgende situatie verstaan:  
de begane grond is bestemd als ‘winkelruimte’ en de eerste en tweede verdieping zijn bestemd 
voor ‘wonen’. 

Inschrijving Basisregistratie Personen 
Alle erfpachters moeten volgens de Basisregistratie Personen op het adres van de woning of het 
appartement staan ingeschreven én deze zelf bewonen.  



 

Voorbeeld: Zijn er twee of meer erfpachters vermeld in de akte van verkrijging, dan moeten alle 
erfpachters op het adres zijn ingeschreven en daar daadwerkelijk wonen. 

Inkomensgrens 
Het gezamenlijke inkomen van erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) mag niet hoger zijn dan de jaarlijks 
vastgestelde inkomensgrens op grond van artikel 16, tweede lid, Besluit toegelaten instellingen 
volkshuisvesting 2015. Het gezamenlijk inkomen wordt berekend over het peiljaar. 

Voor 2026 bedraagt de inkomensgrens € 51.537, voor een eenpersoonshuishouden en € 56.910 voor 
een meerpersoonshuishouden. 

Tijdens het bezoek aan het Stadskantoor moet het inkomen worden aangetoond. 

Vermogensgrens 
Het gezamenlijke vermogen van erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) mag niet hoger zijn dan de jaarlijks 
vastgestelde vermogensgrens op grond van artikel 34 lid 3 van de Participatiewet. Het gezamenlijk 
vermogen wordt berekend over het peiljaar. 

De Participatiewet maakt onderscheid tussen drie categorieën (artikel 34 lid 3 Participatiewet). In deze 
beleidsregel wordt hierbij aangesloten. 

a. voor een alleenstaande: € 8.000 (2026); 
b. voor een alleenstaande ouder: € 16.000 (2026); 
c. voor de gehuwden tezamen: € 16.000 (2026). 

Voor de definitie ‘alleenstaande’ wordt aangesloten bij het begrip zoals gedefinieerd onder artikel 1 
van de beleidsregel ‘eenpersoonshuishouden’. 

Onder ‘alleenstaande ouder’ wordt volgens artikel 4 lid 1 sub b van de Participatiewet verstaan:  
de ongehuwde die de volledige zorg heeft voor een of meer tot zijn last komende kinderen en geen 
gezamenlijke huishouding voert met een ander, tenzij het betreft een bloedverwant in de eerste graad 
of een bloedverwant in de tweede graad indien er bij één van de bloedverwanten in de tweede graad 
sprake is van zorgbehoefte.  

Onder ‘ten laste komend kind’ wordt volgens artikel 4 lid 1 sub e van de Participatiewet verstaan:  
het kind jonger dan 18 jaar voor wie aan de alleenstaande ouder of de gehuwde op grond van artikel 
18 van de Algemene Kinderbijslagwet kinderbijslag wordt betaald, zal worden betaald of zou worden 
betaald indien artikel 7, tweede lid, van die wet niet van toepassing zou zijn. 

Voorbeeld: als erfpachter een alleenstaande ouder is van een kind van 15 jaar heeft, waarvoor aan 
die ouder kinderbijslag wordt betaald, wordt de vermogensgrens voor een alleenstaande ouder 
gehanteerd. Dat komt neer op een vermogensgrens van € 16.000. 

De erfpachter moet middels schriftelijk bewijs aantonen dat hiervan sprake is. Bij gebrek aan bewijs, 
wordt uitgegaan van de laagste vermogensgrens. 

Voor de definitie ‘gehuwden tezamen’ wordt aangesloten bij het begrip zoals gedefinieerd onder artikel 
1 van de beleidsregel ‘meerpersoonshuishouden’. 

Tijdens het bezoek aan het Stadskantoor moet het vermogen worden aangetoond. 

Afwijzing bijlenen 
Als de erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) kan bijlenen om de afkoopsom te betalen, wordt het verzoek 
tot kwijtschelding afgewezen. Onder bijlenen wordt ook verstaan leningen zoals een 
opeethypotheek/verzilverhypotheek. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=18&g=2026-02-04&z=2026-02-04
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=18&g=2026-02-04&z=2026-02-04
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=7&g=2026-02-04&z=2026-02-04


 

De erfpachter moet aantonen dat bijlenen niet mogelijk is door twee schriftelijke afwijzingen van 
bankinstellingen te overleggen, waarvan één afkomstig moet zijn van de huidige hypotheekverstrekker 
indien er een hypotheek op het erfpachtrecht rust. 

Indien bijlenen alleen mogelijk is onder voorwaarden die afwijken van de gebruikelijke bepalingen van 
grote geldverstrekkende instellingen, wordt dit eveneens als afwijzing beschouwd. 

Minimale canonverhoging 
Als de canon bij einde erfpachttijdvak met minder dan dertig procent stijgt, wordt een verzoek tot 
kwijtschelding afgewezen. 

Inzage op het Stadskantoor 
Onderdeel van de procedure is een afspraak op het Stadskantoor. Tijdens deze afspraak worden de 
door de erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) verstrekte (persoons)gegevens ter plekke 
gecontroleerd. De documenten worden niet ingenomen. De erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 
moeten tijdens het bezoek in ieder geval de volgende documenten laten inzien: 

• Een inkomensverklaring van de Belastingdienst over het peiljaar; 
• Een kopie van de belastingaangifte en (indien beschikbaar) de definitieve aanslag over het 

peiljaar; 
• Een financieel jaaroverzicht van de bank(en) waar erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

rekening(en) heeft/ hebben over het peiljaar; 
• Tweetal schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen terzake bijlenen. 

Onder financieel jaaroverzicht wordt verstaan: een overzicht van alle betaal- en spaarrekeningen, 
beleggingen, leningen en/of hypotheken die een erfpachter heeft met de daarbij corresponderende 
bedragen.  

De Belastingdienst heeft vaak veel gegevens voorafgaand ingevuld voor de belastingaangifte. Deze 
gegevens kunnen via ‘mijn belastingdienst’ online worden ingezien en maken onderdeel uit van de 
belastingaangifte. Deze vooraf ingevulde gegevens, waaronder het inkomen en vermogen, dienen 
eveneens meegenomen te worden naar de afspraak op het Stadskantoor. 

Extra hypotheek 
Op het moment dat een erfpachter een extra hypotheek heeft, moet de erfpachter aantonen dat de 
geldlening die hiermee verband houdt is aangegaan ten behoeve van de woning of het appartement. 
Dat kan door een verklaring van de hypotheekhouder aan te leveren waaruit blijkt dat de hypotheek 
valt binnen box 1 in de zin van de Wet inkomstenbelasting .  

Artikel 5  

Als is voldaan aan alle voorwaarden om in aanmerking te komen voor de kwijtschelding, wordt de 
hoogte van de kwijtschelding bepaald. De hoogte van de uiteindelijke kwijtschelding hangt af van 
(1) de hoogte van de canonverhoging én (2) het gezamenlijke inkomen van de erfpachter en 
eventuele echtgeno(o)t(e). 

De canonverhoging wordt eerst berekend. Zie onderstaand fictief rekenvoorbeeld. 

Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 
 
Erfpachter had in ieder geval rekening moeten houden met een stijging van 30%. Dat zou 
neerkomen op een canon van € 3.900. Het verschil tussen € 4.500 (canon herziene AB 1974) en 
€ 3.900 (canon AB 1974 vermeerderd met 30 procent ) wordt gezien als de canonverhoging. 
 
De canonverhoging is: € 600  
 

 



 

Aan de hand van het gezamenlijke inkomen van erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) wordt 
vervolgens bepaald of een gedeelte van de canonverhoging wordt kwijtgescholden of de gehele 
canonverhoging wordt kwijtgescholden. Zie onderstaand fictief rekenvoorbeeld. 
 

Is het gezamenlijke inkomen van erfpachter en 
echtgeno(o)t(e) lager of gelijk aan 125 % 
wettelijk sociaal minimum dan wordt 100% van 
de Canonverhoging kwijtgescholden. 

 

Is het gezamenlijke inkomen van erfpachter en 
echtgeno(o)t(e) hoger dan 125 % wettelijk 
sociaal minimum dan wordt 50 % van de 
Canonverhoging kwijtgescholden. 

Kwijtschelding canonverhoging van € 600 

 

Kwijtschelding canonverhoging van € 300 

Totaal te betalen canon over het jaar 2030: 

€ 3.900 

Totaal te betalen canon over het jaar 2030: 

€ 4.200 

 

Op grond van de herziene AB 1974 wordt de canon die tegen het einde van het erfpachttijdvak is 
vastgesteld, jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met twee procent (2%), zulks met inachtneming van het 
bepaalde in artikel 2.1-3 van de herziene AB 1974. De eerste indexering van de canon zal 
plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari nadat minimaal 12 maanden na het einde van het 
erfpachttijdvak zijn verstreken. Deze indexering valt niet onder de regeling voor kwijtschelding van de 
canonverhoging en is en blijft volledig verschuldigd. Dit houdt in dat de canonverhoging bij 
vervolgverzoeken niet wijzigt.  

Ieder jaar wordt op 1 juli de nieuwe inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum gepubliceerd.  

Voorbeeld: als een erfpachter een kwijtscheldingsverzoek indient waarbij het erfpachttijdvak eindigt 
op 1 juli 2030, wordt het inkomen en vermogen berekend over het peiljaar 2028. De inkomensgrens 
van 125% wettelijk sociaal minimum die op 1 juli 2028 geldt wordt in dit geval gehanteerd.   

 

Fictief rekenvoorbeeld bij vervolgverzoeken. 

Voorbeeld:  
 
Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 
De canonverhoging is in dit geval: € 600 (zie eerder fictief rekenvoorbeeld). 
 
Als erfpachter 100 procent van de canonverhoging over het jaar 2030 (te weten € 600) 
kwijtgescholden krijgt, dan betaalt erfpachter over het jaar 2030 € 3.900 aan canon (zie eerder 
fictief rekenvoorbeeld).   
 
De jaarlijkse canon voor het jaar 2031 is de canon herziene AB 1974 geïndexeerd met 2 procent. 
Dat komt neer op een jaarlijkse canon van € 4.590 (zijnde € 4.500 maal 1,02). De canonverhoging 
blijft € 600. Indien de erfpachter wederom 100 procent van de canonverhoging kwijtgescholden 
krijgt, dan dient de erfpachter over het jaar 2031 (€ 4.590 minus € 600 =) € 3990 te betalen. 
 

 

Artikel 6  

Het kwijtscheldingsverzoek moet door de erfpachter binnen vier maanden zijn ingediend, na 
dagtekening van de brief aan de erfpachter over de vaststelling van de grondwaarde en canon. De 



 

datum van dagtekening van die brief is daarbij leidend. Als dit eerste verzoek is toegekend, kan 
jaarlijks een vervolgverzoek worden ingediend. 

Voorbeeld: als het erfpachttijdvak eindigt op 1 juli 2030, ontvangt de erfpachter uiterlijk 6 maanden 
voorafgaand per brief de definitieve canon en grondwaarde EET. Erfpachter heeft vier maanden de 
tijd na dagtekening van deze brief om het kwijtscheldingsverzoek in te dienen. Het 
kwijtscheldingsverzoek ziet in dit voorbeeld op de periode 1 juli 2030 tot en met 31 december 2030.  

Als een erfpachter het daaropvolgende jaar, 2031, ook een verzoek tot kwijtschelding wenst in te 
dienen, zal dat verzoek tijdig moeten worden ingediend.  

Voorbeeld: in voorkomend geval zal dat verzoek tussen 1 juli 2030 en 1 oktober 2030 moeten 
worden ingediend. Dat verzoek ziet vervolgens op de periode 1 januari 2031 tot en met 31 
december 2031.  

Op het moment dat het eerste verzoek is ingediend en toegekend kan een vervolgverzoek worden 
ingediend. Op het moment dat het eerste verzoek is afgewezen, bijvoorbeeld omdat de erfpachter een 
te hoog inkomen heeft, wordt een vervolgverzoek niet in behandeling genomen. Een erfpachter kan 
dan in de toekomst ook geen gebruik meer maken van deze regeling. Op het moment dat een 
vervolgverzoek wordt ingediend en toegekend, kan het jaar daarop weer een nieuw vervolgverzoek 
worden ingediend. Voor een fictief rekenvoorbeeld vervolgverzoek wordt verwezen naar de toelichting 
op artikel 5. 

Artikel 7  

Burgemeester en wethouders kunnen de kwijtgescholden canonverhoging geheel of gedeeltelijk 
herzien. Van deze mogelijkheid kan onder meer gebruik worden gemaakt indien erfpachter onjuiste 
en/of onvolledige gegevens heeft verstrekt en de kwijtschelding bij een verstrekking van juiste en/of 
volledige gegevens tot een lagere kwijtschelding of geen kwijtschelding zou leiden. In dat geval dient 
erfpachter het bedrag van de eerder kwijtgescholden canonverhoging op eerste verzoek van de 
gemeente Utrecht alsnog en volledig aan de gemeente Utrecht te betalen. Dit geldt ook als erfpachter 
bij een juiste en volledige gegevensverstrekking wel recht zou hebben gehad op een (lagere) 
kwijtschelding.  

Naast het alsnog en volledig betalen van de kwijtgescholden canonverhoging kunnen burgemeester 
en wethouders ook een boete opleggen van maximaal eenmaal het bedrag dat gelijk staat aan de 
kwijtgescholden canonverhoging.      

 

 

Voorbeeld: erfpachter heeft € 600 kwijtgescholden gekregen. Achteraf blijkt dat erfpachter onjuiste 
informatie heeft opgegeven. Als de erfpachter de juiste informatie had opgegeven zou hij niet in 
aanmerking zijn gekomen voor een (gedeeltelijke) kwijtschelding van de canonverhoging. 

In dat geval zal alsnog de volledige canon (canon herziene AB 1974) in rekening brengen en kan 
ook een boete van maximaal € 600 worden opgelegd.
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Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) 



Artikel 1. Algemeen 

Artikel 1.1 Definities 

1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder:

a. Canonpeildatum: 

DeBij Einde van het Erfpachttijdvak: de eerste werkdag van het kwartaal waarin de 

gemeente de nieuwe canon schriftelijk mededeelt aan de erfpachter het, danwel 

de eerste werkdag van het kwartaal waarin de erfpachter heeft verzocht om eerder 

te mogen overstappen naar de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene 

versie (2026). 

Bij een verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.3-1..: de eerste werkdag van het kwartaal waarin de erfpachter het 

verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 

2.3-1. bij de gemeente heeft ingediend.  

b. Canonpercentage: 

Het percentage dat gebruikt wordt voor de berekening van de canon. Dit 

percentage is gelijk aan: het gemiddelde over de periode van 25 jaar voorafgaand 

aan de Canonpeildatum van het door de Bank Nederlandse Gemeenten (BNG 

Bank) gehanteerde rentepercentage voor 25-jarige annuïtairelineaire leningen

(zonder tussentijdse renteaanpassing), minus een vaste inflatiecorrectie van 2% 

en plus een vaste opslag voor kosten en risico van 1,1%. Het gemiddelde 

rentepercentage wordt berekend door de rentepercentages op de eerste werkdag 

van de honderd (100) kwartalen voorafgaand aan de Canonpeildatum bij elkaar op 

te tellen en door honderd (100) te delen (met een afronding op twee decimalen). 

Het Canonpercentage is nooit lager dan de vaste opslag voor kosten en risico van 

1,1%. Als BNG Bank op enig moment stopt met de publicatie van voormelde 

rentepercentages, zal worden aangesloten bij een rentepercentage dat daarmee 

vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de gemeente.

c. Economische meerwaarde: 

Het verschil tussen de Grondwaarde met inachtneming van de beoogde wijziging 
of splitsing als bedoeld in artikel 2.3-1. en de Grondwaarde op grond van het 
volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik, de Grondwaarde op grond 
van de volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane Opstallen en/of de 
Grondwaarde voorvóór de beoogde splitsing.   

d. Einde van het Erfpachttijdvak: 

De datum waarop het Erfpachttijdvak verstrijkt, danwel de eventuele eerder 
gelegen datum waarop de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) op grond van de tussen erfpachter en gemeente gemaakte afspraken van 
toepassing worden. 

d.e. Erfpachtakte: 

De akte van uitgifte, daarin vermelde andere akte(n) en eventuele akten van 
wijziging van het recht van erfpacht. 

e.f. Erfpachttijdvak: 

De periode van vijftig jaar, die is ingegaan op de datum waarop het recht van 

erfpacht is gevestigd dan wel, in het geval deze datum hiervan afwijkt, op de in de 

Erfpachtakte opgenomen of daaruit voortvloeiende ingangsdatum. 

f.g. Erfpachtvoorwaarden: 

Dede algemene bepalingen en de bijzondere voorwaarden (zoals opgenomen in 
de Erfpachtakte) gezamenlijk. 

g.h. Fysiek bouwrijpe staat: 

De Grond is fysiek in die kwaliteit dat direct met de bouwactiviteiten ten behoeve 
van de realisatie van de in de Erfpachtakte opgenomen bestemming kan worden 
gestart. Eventuele restanten van het vorige gebruik, bodemkwaliteit, en degelijke 
vormen geen belemmering voor de realisatie en leiden ook niet tot extra 
realisatiekosten. 



h.i. Grond: 

Het kadastrale perceel of de kadastrale percelen waarop het recht van erfpacht is

gevestigd. 

i.j. Grondwaarde: 

De Marktwaarde van de Grond, uitgaande van zowel Fysiek bouwrijpe staat als 
Juridisch bouwrijpe staat en met inachtneming van het overeenkomstig de 
Erfpachtakte toegestane gebruik en de bebouwing dan wel de Marktwaarde van 
de Grond met inachtneming van de beoogde wijziging of splitsing als bedoeld in 
artikel 2.3-1... 

j.k. Grondwaarde EET: 

De waarde van de Grond zoals vastgesteld bij het eindeEinde van het 
Erfpachttijdvak. 

k.l. Juridisch bouwrijpe staat:

De Grond is publiekrechtelijk bestemd om het toegestane gebruik en de 
bebouwing zoals opgenomen in de Erfpachtakte direct te realiseren. 

l.m. Marktwaarde: 

Het geschatte bedrag waartegen de Grond op de waardepeildatum zou worden 
overgedragen tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een 
zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden 
hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang. 

a. Onroerende zaak: 

De Grond en de Opstallen gezamenlijk. 

b. Opstallen: 

De op enig moment met de Grond verenigde beplantingen en de gebouwen 

en werken die duurzaam met de Grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, 

hetzij door vereniging met andere gebouwen of werken. 

Artikel 1.2 Algemeen artikel 

1.2-1. De uitgifte in erfpacht heeft plaatsgevonden

a. tegen een canon in geld; 

b. onder de Algemene bepalingen voor de uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 

(Raadsbesluit van 15 augustus 1974, ingeschreven in de openbare registers, 

reeks Utrecht in hypregister Hypotheken 4, dl. deel 3261 nr.nummer 100), 

(reeks Utrecht)), die voor de periode na het Einde van het Erfpachttijdvak zijn 

herzien naar de onderhavige Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene 

versie (20242026) en overigens onder nader vastgestelde bijzondere 

voorwaarden voor elke afzonderlijke uitgifte. 

Artikel 1.3 Hoofdelijke aansprakelijkheid 

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan twee of meer (rechts)personen toekomt, zijn deze 

hoofdelijk aansprakelijk voor het voldoen aan de verplichtingen, welke met betrekking 

tot dat recht tegenover de gemeente moeten worden nagekomen.  

Voor zover het recht van erfpacht iswordt gesplitst in appartementsrechten wordt de 

canon bij splitsing in gelijke delen over de appartementsrechten verdeeld, tenzij 

daarvoor in het splitsingsreglement een andere verhouding is bepaald. De 

Vereniging van Eigenaren is hoofdelijk verbonden voor de canon die door één of 

meer appartementseigenarenappartementseigenaars is verschuldigd.

Artikel 1.4 Vormvoorschriften 

1.4-1. Het verlijden van de akten houdende wijziging of splitsing van het recht van erfpacht 

als bedoeld in artikel 2.3.-1. of conversie van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.4 moet binnen twee maanden na dagtekening van het desbetreffende 

besluit van de gemeente plaatsvinden ten overstaan van een notaris, ter keuze van 



de erfpachter. Na het passeren moet de akte worden ingeschreven in de openbare 

registers.

1.4-2. Aan de gemeente wordt een (digitale) kopiedigitaal) afschrift aangeleverd van de in dit 

artikel bedoelde akten. Aan de gemeente wordt voorts op verzoek van de gemeente 

op kosten van de erfpachter een eerste grosse of een afschrift dan wel een uittreksel 

uitgereikt van de in dit artikel bedoelde akten.

1.4-3. Alle kosten en belastingen verbonden aan het bestaande recht van erfpacht, van 

wijziging of splitsing van het recht van erfpacht zoals beschreven in artikel 2.3-1. of 

van conversie van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 2.4. alsmede de kosten 

van eventuele kadastrale opmeting, komen voor rekening van de erfpachter. Voor 

zover deze kosten door de gemeente mochten zijn voorgeschoten, moeten deze bij 

het passeren van de in dit artikel bedoelde akten aan haarde gemeente worden 

terugbetaald.

Artikel 1.5 Keuze woonplaats 

1.5-1. De erfpachter moet ervoor zorgen dat zijn adres bij de gemeente bekend is 

en de gemeente daarvan schriftelijk op de hoogte stellen.     

1.5-2. Als de erfpachter geen werkelijke of gekozen woonplaats in Nederland heeft, is 

hijde erfpachter verplicht woonplaats te kiezen ten kantore van deeen notaris die 

de laatste akte met betrekking tot het recht van erfpacht verlijdt en de gemeente 

van deze woonplaats schriftelijk op de hoogte te stellen. Bij gebreke daarvan wordt 

hijde erfpachter geacht woonplaats te hebben gekozen ten kantore van de notaris 

die de laatste akte met betrekking tot het recht van erfpacht heeft verleden.

1.5-3. De gemeente kan rechtsgeldig alle kennisgevingen, aanzeggingen en opzeggingen 

doen en alle vorderingen instellen op de aan haarde gemeente bekende woonplaats 

als hiervoor bedoeld.

Artikel 1.6 Toestand en aanduiding Onroerende zaak 

1.6-1. De Onroerende zaak is in erfpacht uitgegeven in de staat, waarin deze zich 

bevond bij het verlijden van de akte van uitgifte, vrij van hypothecaire 

inschrijvingen en van beslagen, doch overigens met alle heersende en lijdende 

erfdienstbaarheden en verdere rechten en lasten, daaraan verbonden, zonder dat 

de gemeente tot enige vrijwaring gehouden was. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht de hem in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak volkomen 

te kennen en heeft nooit aanspraak op vermindering van de canon vanwege verkeerde 

of onvolledige opgave van grootte, vorm, aard, bestemming of belendingen. 

1.6-3. HijErfpachter kan geen vermindering, kwijtschelding of teruggave van de canon 

vorderen of verrekenen wegens schade of onheilen, van welke aard ook, noch 

wegens het gemis van het genot van de in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak, 

hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk.

Artikel 1.7 Deskundigen 

1.7-1. Waar in artikel 2.3-5. en 5.2.2-2. en 5.3.2-6. wordt gesproken over deskundigen, 

wordt daaronder verstaan een aantal van drie.

1.7-2. Als één van partijen de hoogte van de Economische meerwaarde zoals bedoeld in 

artikel 2.3-5. dan wel de hoogte van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. 

en 5.3.2-6. wenst vast te laten stellen door deskundigen, dan stelt deze partij de 

ander daarvan schriftelijk op de hoogte.

1.7-3. De in artikel 1.7-1. bedoelde deskundigen worden als volgt aangewezen: 

iedere partij benoemt binnen zes weken na de schriftelijke kennisgeving als bedoeld 

in het artikel 1.7-2. een deskundige en de aldus benoemde twee deskundigen 

benoemen vervolgens gezamenlijk binnen zes weken een derde deskundige. De 

derde deskundige zal als voorzitter optreden. Iedere deskundige dient ten tijde van 



het uitbrengen van het advies te zijn ingeschreven in de daartoe bedoelde registers 

van het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) of, als het NRVT op enig 

moment ophoudt te bestaan, een daarmee vergelijkbaar instituut waardoor de 

deskundigheid van de deskundigen voldoende gewaarborgd is. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een bindend advies uit te brengen waarin zij de 

hoogte van de Economische meerwaarde zoals bedoeld in artikel 2.3-5. dan wel de 

hoogte van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. of 5.3.2-6. vaststellen. De 

deskundigen stellen hun advies vast met inachtneming van de Erfpachtvoorwaarden 

die op het recht van erfpacht van toepassing zijn. Het bindend advies wordt 

schriftelijk vastgelegd en gemotiveerd.

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een unaniem advies kunnen komen, stelt iedere 

deskundige zijn eigen advies op en geldt als bindend advies het gemiddelde van de 

twee adviezen die het dichtst bij elkaar liggen.

1.7-6. Binnen vier maanden na de aanwijzing van de derde deskundige als bedoeld in 

artikel 1.7-3. zenden de deskundigen hun bindend advies aan partijen toe. 

Voorafgaand aan het verstrekken van hun bindend advies worden partijen in de 

gelegenheid gesteld om binnen een termijn van vier weken hun zienswijze te geven 

op het conceptadvies (hoor en wederhoor). In het advies wordt door de deskundigen 

gemotiveerd aangegeven in hoeverre de ingediende zienswijzen tot wijziging van het 

conceptadvies hebben geleid en waarom.

1.7-7. In geval aan de termijnen zoals opgenomen in dit artikel dreigt niet te worden voldaan 

of niet is voldaan, kunnen partijen de aldaar gestelde termijn in onderling overleg 

verlengen. Indien partijen hierover niet tot overeenstemming kunnen komen of de 

deskundigen ook na het verstrijken van deze verlengde termijn nog geen advies 

hebben uitgebracht, staat het elk van partijen vrij zich alsnog tot de volgens de wet 

bevoegde rechter te wenden. 

1.7-8. Iedere partij draagt de kosten van de door haarzelf benoemde deskundige. De 

kosten van de derde deskundige worden door partijen ieder voor de helft gedragen.

1.7-9. Waar in deze algemene bepalingen wordt verwezen naar deskundigen, staat het elk 

van partijen vrij zich in plaats daarvan direct tot de volgens de wet bevoegde rechter 

te wenden. Als één van partijen zich schriftelijk beroept op de inschakeling van 

deskundigen zoals bedoeld in dit artikel, heeft de andere partij gedurende zes weken 

het recht te kiezen voor geschilbeslechting door de volgens de wet bevoegde rechter 

in plaats van door deskundigen. Indien die andere partij niet tijdig een keuze bekend 

maakt, beslissen de deskundigen overeenkomstig hetgeen daarover in deze 

algemene bepalingen is bepaald.

Artikel 2. Financiële verplichtingen van de erfpachter 

Artikel 2.1 Vaststelling en indexering van de canon

2.1-1. De Grondwaarde EET en de daarop gebaseerde canon die tegen het 

eindeEinde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld zalis gebaseerd op de 

Grondwaarde EET en het Canonpercentage. De Grondwaarde EET, het 

gehanteerde Canonpercentage en de canon zullen worden vastgelegd in de 

Erfpachtakte.

2.1-2. De canon die tegen het eindeEinde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld, wordt 

jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met 2%, zulks met inachtneming van het bepaalde 

in artikel 2.1-3.  

2.1-3. De eerste indexering van de canon zal plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari 

nadat minimaal 12 maanden na het eindeEinde van het Erfpachttijdvak zijn 

verstreken.

2.1-4. De gemeente informeert de erfpachter voor het einde van het kalenderjaar over de 

(geïndexeerde) canon voor het daaropvolgende kalenderjaar. Het uitblijven van 



een kennisgeving ontslaat de erfpachter niet van zijn verplichting tot tijdige betaling 

van de (geïndexeerde) canon.

Artikel 2.2 Betaling van de canon/boeten 

2.2-1. De canon is jaarlijks opeisbaar verschuldigd. De canon moet bij vooruitbetaling in 

halfjaarlijkse termijnen worden voldaan op het op een factuur aangegeven 

rekeningnummer en bij gebreke daarvan op het laatst bekende rekeningnummer, 

uiterlijk op de zevende kalenderdag van de maandenzeven januari en zeven juli van 

elk jaar.

2.2-2.a. Indien de canon niet tijdig wordt betaald, wordt hij voor elke maand, dat de betaling 

te laat plaatsvindt, gerekend vanaf het tijdstip, waarop ingevolge artikel 2.2-1., 

uiterlijk had moeten worden betaald, verhoogd met één procent van het 

achterstallige bedrag. Een gedeelte van een maand wordt voor een volle maand 

gerekend. Zonder gelijktijdige voldoening van het bedrag, waarmee de canon is 

verhoogd, hoeft de betaling niet te worden aangenomen. Een en ander laat 

onverlet het recht van de gemeente om vergoeding van kosten, schade en rente te 

vorderen, indien daartoe gronden aanwezig zijn, en om nakoming te eisen.

2.2-2b. ArtikelDe eerste zin van artikel 2.2-2a. is niet van toepassing als de erfpachter een 

consument is. In dat geval wordt de vertragingsrente berekend op grond 

vanovereenkomstig artikel 6:119 Burgerlijk Wetboek.

2.2-3.a. Als de erfpachter tekortschiet in de nakoming van zijn andere verplichtingen dan het 

betalen van de canon, kan de gemeente hem een boete opleggen van ten hoogste 

vijf maal het bedrag van de canon, dat alsdan per jaar verschuldigd is, te betalen 

binnen de daarbij door haarde gemeente gestelde termijn. Een en ander laat onverlet 

het recht van de gemeente om vergoeding van kosten, schade en rente te vorderen, 

indien daartoe gronden aanwezig zijn, en om nakoming te eisen.

2.2-3b. Artikel 2.2-3a. is niet van toepassing als de erfpachter een consument is. In dat 

geval geldt de wettelijke regeling.

2.2-4. Ongeacht de omschrijving die de erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 

gemeente iedere betaling aan zijn schulden toe in de volgende volgorde:

a. kosten; 

b. boete(s) verschuldigd overeenkomstig artikel 2.2-3.;;

c. boete en rente(n) verschuldigd overeenkomstig artikel 2.2-2.;;

d. andere dan de hiervoor onder a, b en c en hierna onder e vermelde schulden die 
de erfpachter als gevolg van het recht van erfpacht heeft; 

e. de canon of de afkoopsom als bedoeld in artikel 2.4-2. 

2.2-5. Indien de erfpachter gedurende één maand in gebreke is gebleven om de canon te 

betalen en het recht van erfpacht is bezwaard met hypotheek, geeft de gemeente 

binnen zes weken na het eindigen van de termijn van één maand aan de 

hypotheekhouders kennis van het in gebreke zijn van de erfpachter.

2.2-6. De canon en al hetgeen met betrekking tot het recht van erfpacht overigens aan de 
gemeente is verschuldigd, moeten worden betaald zonder enige korting of 
schuldvergelijking, uit welke hoofde ook. 

Artikel 2.3 Wijziging van de canon 

2.3-1. Naar aanleiding van een door de erfpachter voorgenomen en door de gemeente 

goedgekeurde wijziging van het volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik 

van de Grond en/of een wijziging van (het gebruik van) de Opstallen, een splitsing van 

het recht van erfpacht in meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht 

of toedeling of een splitsing in appartementsrechten, kan de gemeente de canon 

wijzigen.

2.3-2. De gewijzigde canon wordt berekend door de Economische meerwaarde te 

vermenigvuldigen met het Canonpercentage. De uitkomst daarvan wordt opgeteld bij 



de op het moment van de wijziging of splitsing geldende canon. De aan de 

Economische meerwaarde ten grondslag liggende Grondwaarden worden door middel 

van een taxatie bepaald met als waardepeildatum de dag waarop de erfpachter het 

verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als hiervoor bedoeld bij de 

gemeente heeft ingediend. 

2.3-3. Een verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als hiervoor 

bedoeld zal nooit leiden tot verlaging van de canon.

2.3-4. Het bedrag van de gewijzigde canon en de Economische meerwaarde waarop de 

canonverhoging is gebaseerd wordt bij aangetekende brief ter kennis gebracht 

van de erfpachter en de hypotheekhouder(s).

2.3-5. Indien de erfpachter zich niet kan verenigen met de Economische meerwaarde als 

bedoeld in artikel 2.3-4., stelt hijde erfpachter de gemeente hiervan bij 

aangetekende brief in kennis. Deze aangetekende brief dient uiterlijk twee maanden 

na de verzenddatum van de in artikel 2.3-4. vermelde brief door de gemeente te zijn 

ontvangen. In dat geval zullen de Grondwaarden en de Economische meerwaarde 

worden vastgesteld door deskundigen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.3-2.

2.3-6. In de akte van wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 

1.4-1. dient ook het bedrag van de gewijzigde canon, en de Economische 

meerwaarde waarop de gewijzigde canon is gebaseerd te worden opgenomen.

2.3-7. Het gewijzigde gebruik van de Grond en/of de wijziging van (het gebruik van) 

de Opstallen is niet eerder toegestaan dan nadat de in artikel 1.4-1. bedoelde 

akte, is ingeschreven in de openbare registers.

2.3-8. De gewijzigde canon is verschuldigd vanaf het moment van het passeren van de in 

artikel 2.3-7. bedoelde akte.

2.3-9. Het bepaalde in artikel 2.1-2. is van overeenkomstige toepassing na wijziging 

van de canon op grond van artikel 2.3, met dien verstande dat de nieuwe 

gewijzigde canon wordt geïndexeerd op de eerstvolgende 1 januari na de 

inschrijving in de openbare registers van de in artikel 2.3-7. bedoelde akte.

Artikel 2.4 Conversie van het recht van erfpacht en afkoop van de canon 

2.4-1. Op verzoek van de erfpachter kan het recht van erfpacht worden geconverteerd 

naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden 

voor eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, waarbij de canon 

eeuwigdurend wordt afgekocht.

2.4-2. Bij conversie dient de erfpachter de canon eeuwigdurend af te kopen door betaling 

van een eenmalige afkoopsom. Deze eenmalige afkoopsom is gelijk aan de 

Grondwaarde EET vermeerderd met een index van 2% op jaarbasis vanaf het 

eindeEinde van het Erfpachttijdvak tot de datum van het passeren van de in artikel 

2.4-5. vermelde notariële akte. Indien de canon is gewijzigd op grond van het 

bepaalde in artikel 2.3 wordt voormelde afkoopsom verhoogd (en nooit verlaagd) 

met de Economische meerwaarde als bedoeld in dat artikel vermeerderd met een 

index van 2% op jaarbasis vanaf de in artikel 2.3-2. genoemde waardepeildatum tot 

de datum van het passeren van de in artikel 2.4-5. vermelde notariële akte.  

De betaling van de afkoopsom vindt plaats via de notaris bij het passeren van de in 

artikel 2.4-5. vermelde notariële akte. 

2.4-3. a. Op het recht van erfpacht zullen bij de conversie van toepassing worden verklaard 
de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, zulks met uitzondering 
van artikel 5 van de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van gronden in erfpacht 
van de gemeente Utrecht 1989 (Raadsbesluit van 22 juni 1989, ingeschreven in de 
openbare registers, in hypregister Hypotheken 4, dl. deel 6242, nr. nummer 19,  
(reeks Utrecht; ); (de “AV 1989)”) of een daarmee vergelijkbaar artikel uit de meest 
recente algemene erfpachtvoorwaarden (aanduiding en toestand van het object). De 



conversie brengt geen wijziging in de bestaande (aansprakelijkheids)afspraken ten 
aanzien van (eventuele) bodemverontreiniging. 

b. Indien gewijzigde wet- en regelgeving daartoe aanleiding geeft, zullen in de 
Erfpachtakte tevens wijzigingen ten opzichte van de toepasselijke algemene 
erfpachtvoorwaarden worden opgenomen.

2.4-4. De bijzondere erfpachtvoorwaarden, zoals deze bij de vestiging van het recht van 

erfpacht en/of eventueel bij latere wijziging van de Erfpachtvoorwaarden zijn 

vastgelegd, worden na conversie geacht te berusten op artikel 3.1 van de AV 1989 

dan wel het daarmee vergelijkbare artikel in de laatstelijk door de gemeente 

vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder 

periodieke canonverplichting. Indien de van toepassing verklaring van de meest 

recente algemene erfpachtvoorwaarden zulks noodzakelijk maakt, kunnen de 

bijzondere erfpachtvoorwaarden worden gewijzigd.

2.4-5. De conversie van het recht van erfpacht dient te worden vastgelegd in een notariële 

akte, conform een door de gemeente voor te schrijven model. In deze akte wordt ook 

de betaling door de erfpachter van de verschuldigde afkoopsom vastgelegd. 

2.4-6. Rechten van erfpacht die zijn gesplitst in appartementsrechten, komen eveneens voor 

conversie als bedoeld in artikel 2.4-1. in aanmerking. De conversie van Daartoe kan 

een in appartementsrechten gesplitst recht van erfpacht vindt plaats onder de 

opschortende voorwaarde dat alle erfpachters (appartementsgerechtigden) van het 

appartementencomplex hun verzoek worden gedaan door alle appartementseigenaars 

gezamenlijk. De afkoopsom wordt overeenkomstig artikel 2.4-2. per appartementsrecht 

hebben geconverteerd. Erfpachters (appartementsgerechtigden) kunnen 

echterbepaald en afgerekend. De overige leden van dit artikel zijn van 

overeenkomstige toepassing. 

2.4-7. Een appartementseigenaar kan ook individueel, dus onafhankelijk van de overige 

erfpachters vanappartementseigenaars binnen het appartementencomplex, een 

verzoek doen tot (obligatoire) conversie van hunmet betrekking tot het

appartementsrecht laten vastleggenovereenkomstig hetgeen in een notariële akte 

conform een door de gemeente voor te schrijven model, en deze akte laten inschrijven 

in de openbare registers.de overige leden van dit artikel is bepaald. De (obligatoire) 

conversie wordt (notarieel) vastgelegd door middel van een kwalitatieve verplichting, 

gezekerd met een kettingbeding en boetebeding. De conversie vanmet betrekking tot

het appartementsrecht geldt door dezede inschrijving in de openbare registers niet 

alleen voor de erfpachter (appartementsgerechtigde)appartementseigenaar die heeft 

geconverteerd, maar ook voor zijn rechtsopvolger(s). Nadat alle erfpachters 

(appartementsgerechtigden) van het appartementencomplexIn de notariële akte wordt 

vastgelegd dat de (goederenrechtelijke) conversie van hun appartementsrecht in een 

notariële akte plaatsvindt onder de opschortende voorwaarde dat alle 

appartementseigenaars (die gezamenlijk gerechtigd zijn tot het recht van erfpacht), 

danwel hun rechtsvoorgangers, hebben geconverteerd naar dezelfde 

erfpachtvoorwaarden en dat nadat alle appartementseigenaars, danwel hun 

rechtsvoorgangers, (obligatoir) hebben vastgelegd en deze notariële akten zijn 

ingeschreven in de openbare registers, is de opschortende voorwaarde vervuld en kan 

degeconverteerd, de gemeente en/of (het bestuur van) de VVE gemachtigd zijn om de 

goederenrechtelijke conversie van het recht van erfpacht worden geconstateerd in 

/wijziging van de erfpachtvoorwaarden te constateren/bewerkstelligen. Daartoe zal in 

de notariële akte een volmacht worden opgenomen om de benodigde notariële akte te 

passeren. Rechtsopvolgers worden door middel van een notariële akte die 

kettingbeding en boetebeding eveneens wordt ingeschreven in de openbare 

registersverplicht een dergelijke volmacht af te geven. Voor zover binnen het 

appartementencomplex reeds één of meerdere conversies hebben plaatsgevonden, 

wordt niet geconverteerd naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene 



erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 

canonverplichting, maar naar de erfpacht-voorwaardenerfpachtvoorwaarden die bij die 

eerdere conversies van toepassing zijn verklaard voor zover dat eeuwigdurende 

erfpacht betreft zonder periodieke canonverplichting. 

Artikel 2.5 Lasten 

2.5-1. Alle lasten, welke op of in verband met de eigendom van de Onroerende zaak 

geheven worden, onder welke lasten mede eventueel verschuldigde omzetbelasting 

wordt begrepen, komen vanaf de datum van ingang van het recht van erfpacht ten 

laste van de erfpachter.

2.5-2. Wanneer de gemeente lasten, als bedoeld in artikel 2.5-1. heeft betaald, geeft de 

gemeente daarvan schriftelijk kennis aan de erfpachter. Deze is verplicht binnen één 

maand na ontvangst van de kennisgeving het opgegeven bedrag aan de gemeente 

terug te betalen.

Artikel 3. Overige verplichtingen van de erfpachter en verzuim 
Artikel 3.1 Verplichtingen van de erfpachter, welke niet zijn vermeld in artikel 2 

3.1.1-1. De erfpachter is verplicht:

a. de Onroerende zaak in behoorlijke staat, ten genoegen van de gemeente te 

onderhouden en de Opstallen bij geheel of gedeeltelijk tenietgaan (waaronder 

mede wordt verstaan gehele of gedeeltelijke sloop van Opstallen) zo spoedig 

mogelijk te herbouwen of herstellen; 

b. te gedogen, dat op, in, aan of boven de Onroerende zaak zoveel en zodanige 

palen, kabels, draden, isolatoren, rozetten, aanduidingsbordjes, schakelkasten, 

(pijp)leidingen, rioleringen, drainagebuizen en andere voorwerpen en soortgelijke 

voorzieningen, voor openbare doeleinden bestemd, worden aangebracht en in 

stand gehouden, zolang als de gemeente nodig acht dan wel worden hersteld of 

vernieuwd, wanneer dit door de gemeente zal worden gelast en verder ervoor 

zorg te dragen om alles dat krachtens het hier bepaalde is aangebracht te laten 

bestaan; omtrent de plaats, waar en de wijze waarop die voorwerpen worden 

aangebracht vindt van tevoren overleg met de erfpachter plaats. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk gevolg is van het aanbrengen, herstellen of 

vernieuwen van de in artikel 3.1.1-1. onder b. bedoelde voorwerpen (met 

toebehoren) zal door de gemeente, naar haar keuze van de gemeente, op haar 

kosten van de gemeente worden hersteld of aan de rechthebbende worden vergoed.

3.1.2-1. Het is de erfpachter verboden:

a. in het volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik van de Onroerende 

zaak en de Opstallen verandering te brengen; 

b. de Onroerende zaak gedurende langer dan een jaar geheel of gedeeltelijk 

ongebruikt te laten; 

c. op of in de Onroerende zaak werkzaamheden te verrichten of een bedrijf uit te 

oefenen, waarvan, naar het oordeel van de gemeente, gevaar, schade, of hinder 

dan wel bezwaar uit een oogpunt van welstand of aantasting van het milieu te 

duchten is; 

d. de Onroerende zaak (mede) te gebruiken voor het plaatsen of aanbrengen van 

voorwerpen, waarvan, naar het oordeel van de gemeente, gevaar, schade, 

hinder, dan wel bezwaar uit een oogpunt van welstand te duchten is. 

3.1.2-2. Het bepaalde in artikel 3.1.2-1.a. en c. is niet van toepassing bij Onroerende zaken 

die bij de uitgifte bestemd waren om te worden gebruikt als industrieterrein, tenzij bij 

een dergelijke uitgifte anders is bepaald.

3.1.2-3. De gemeente kan aan de erfpachter schriftelijk toestemming verlenen om van de in 

artikel 3.1.2-1. omschreven verbodsbepalingen af te wijken en om aan die 

toestemming voorwaarden te verbinden.



Artikel 3.2 Verzuim 

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige verplichting niet nakomt binnen de daartoe gestelde 

termijn, is hijde erfpachter door het enkel verloop van de termijn in gebreke, zonder 

dat daartoe een ingebrekestelling vereist wordtis.

3.2.1-2. Onverminderd het in artikel 2.2-33a. en 2.2-3b. bepaalde, zal, indien aan de eis van 

de gemeente tot herstel, verandering of verwijdering van hetgeen in strijd met de in de 

Erfpachtakte vervatte bepalingen en voorwaarden is verricht of nagelaten, binnen de 

door de gemeente in een daartoe strekkende aanschrijving gestelde termijn niet wordt 

voldaan, de geëiste herstelling, verandering of verwijdering door of namens de 

gemeente kunnen plaatsvinden op kosten van de erfpachter. 

Artikel 4. Overdracht, splitsing, toedeling en samenvoeging 
Artikel 4.1 Wijziging in erfpacht(er) 

4.1.1-1. Zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente is het kan de 

erfpachter niet toegestaan het recht van erfpacht niet geheel of gedeeltelijk over te 

dragenoverdragen of toe te delen, tetoedelen, splitsen door (gedeeltelijke) overdracht 

of toedeling, te splitsen in appartementsrechten of samen te voegensamenvoegen

met een ander recht van erfpacht. Indien de gemeente toestemming verleent voor 

splitsing in appartementsrechten, is de inhoud van artikel 4.1 voor de 

appartementseigenaar van overeenkomstige toepassing en dient dit expliciet in de 

splitsingsakte te worden vermeld.

4.1.1-2. Als de gemeente toestemming verleent tot splitsing door overdracht of toedeling 

zoals bedoeld in artikel 4.1.1-1., stelt de gemeente ook de verdeling van de canon, 

de Grondwaarde EET en de Economische meerwaarde vast.

4.1.1-3. Ingeval van overgang van het recht van erfpacht, geheel of gedeeltelijk, moet de 

nieuwe erfpachter daarvan binnen één maand na de dag van overgang aan de 

gemeente kennisgeven onder overlegging van een (digitaal) afschrift van de 

notariële akte en met vermelding van de personalia, de contactgegevens en het 

adres van de nieuwe erfpachter.(s).

4.1.1-4. Na overdracht of toedeling van het recht van erfpacht of een gedeelte daarvan of van 

een aandeel in het recht van erfpacht zijn de verkrijger en zijn rechtsvoorganger 

hoofdelijk verbonden voor de door laatstgenoemde verschuldigde canon die in de 

voorafgaande vijf jaar opeisbaar is geworden.

Artikel 5. Einde van het recht van erfpacht 
Artikel 5.1 Verbod van opzegging door de erfpachter 

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan het recht van erfpacht op te zeggen.

Artikel 5.2 Beëindiging door de gemeente om redenen van algemeen belang en bepaling 

van de alsdan toe te kennen schadevergoeding 

5.2.1-1. De gemeente kan het recht van erfpacht te allen tijde opzeggen, wanneer de 

gemeente de beschikking over de in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak dient te 

verkrijgen om redenen van algemeen belang.

5.2.1-2. Opzegging op grond van het algemeen belang vindt plaats bij deurwaardersexploot 

en met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste één jaar. Erfpachter 

dient de Onroerende zaak bij het einde van het recht van erfpacht ontruimd ter vrije 

beschikking van de gemeente te stellen.

5.2.1-3. Van een opzegging, als bedoeld in artikel 5.2.1-2., wordt kennisgegeven 

aan de hypotheekhouder(s).

5.2.1-4. Indien de gemeente het recht van erfpacht opzegt volgens het bepaalde in dit artikel 

is de gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in de openbare registers.



5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt beëindigd krachtens het bepaalde in artikel 5.2.1-

1. vindt schadeloosstelling van de erfpachter plaats overeenkomstig hetgeen 

daarover is bepaald in afdeling 15.3.1 (Schadeloosstelling bij onteigening) van de 

Omgevingswet, met dien verstande, dat niet zal worden vergoed de waarde van 

hetgeen in strijd met enige bepaling of voorwaarde vervat in de Erfpachtakte, is 

gesticht, noch zal worden vergoed schade, geleden ter zake van een activiteit, die in 

strijd met enige bepaling of voorwaarde, vervat in de Erfpachtakte op of in de 

Onroerende zaak wordt uitgeoefend.

5.2.2-2. Indien en zodra ten aanzien van de vergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-1., tussen 

partijen geen overeenstemming kan worden verkregen, dan wordt het bedrag van de 

schadevergoeding vastgesteld door deskundigen. De partij die de 

deskundigenprocedure wenst te starten, geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 

andere partij.

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van de schadevergoeding, als bedoeld in artikel 

5.2.2-1., wordt geen rekening gehouden met nieuwbouw, verbouw of herbouw, 

waarmee is gestart, nadat de gemeente overeenkomstig het bepaalde in van artikel 

5.2.1-1. tot opzegging van het recht van erfpacht is overgegaan.

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende c.q. de door deskundigen bepaalde 

schadevergoeding aan de erfpachter uit na aftrek van hetgeen hijde 

erfpachter aan haarde gemeente met betrekking tot het recht van erfpacht 

en eventueel uit anderen hoofde nog is verschuldigd.

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht met hypotheek was bezwaard of indien sprake is 

van andere beperkt gerechtigde(n) of beslagleggers ten aanzien van het recht van 

erfpacht, wordt in afwijking van het bepaalde in artikel 5.2.2-4. het bedrag van de 

schadevergoeding, na aftrek van de achterstallige bedragen van de canon en van 

hetgeen aan de gemeente met betrekking tot het recht van erfpacht overigens nog is 

verschuldigd, aan hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en 

beslagleggers uitgekeerd tot een door de gemeente vast te stellen bedrag, hetwelk 

gelijk is aan het bedrag, dat aan hen zou toekomen, indien het een verdeling gold van 

de koopprijs in geval van gerechtelijke verkoop van het recht van erfpacht. Het 

overige bedrag van de schadevergoeding wordt, nadat op dit bedrag eerst nog in 

mindering is gebracht hetgeen de erfpachter eventueel uit anderen hoofde nog aan de 

gemeente is verschuldigd, aan de erfpachter uitgekeerd.

5.2.2-6. De uitkering van de schadevergoeding als bedoeld in artikel 5.2.2-4. en 5.2.2-5. 

vindt plaats via de notaris.

Artikel 5.3 Opzegging wegens wanbetaling of ernstige mate van tekortschieten 

5.3.1-1. Als de erfpachter in verzuim is de canon over twee achtereenvolgende jaren te 

betalen of in ernstige mate tekortschiet in de nakoming van enige andere verplichting, 

kan de gemeente, onverminderd het in artikel 2.2-2a., 2.en 2.-2b., 2-3.2-3a. en2.2-3b. 

bepaalde en onverminderd het recht van de gemeente op de reeds verschuldigde 

canon, het recht van erfpacht opzeggen met inachtneming van een opzegtermijn van 

één maand.

5.3.1-2. Voordat de gemeente overgaat tot opzegging worden de erfpachter en degenen die 

als beperkt gerechtigde of beslaglegger op het recht van erfpacht in de openbare 

registers staan ingeschreven van het voornemen tot opzegging op de hoogte gesteld 

en worden zij in de gelegenheid gesteld om binnen een door de gemeente te bepalen 

termijn van tenminste twee en ten hoogste zes maanden alsnog de oorzaak voor de 

opzegging weg te nemen, onder gelijktijdige vergoeding van de toegebrachte schade, 

kosten, rente en boeten, wanneer daartoe termen aanwezig zijn.

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de opzegging niet is weggenomen overeenkomstig het 

bepaalde in artikel 5.3.1-2., kan de gemeente overgaan tot opzegging van het recht 



van erfpacht. De opzegging aan de erfpachter vindt plaats bij exploot en moet binnen 

acht dagen worden betekend aan degenen die als beperkt gerechtigde of 

beslaglegger op het recht van erfpacht in de openbare registers staan ingeschreven. 

Indien de gemeente het recht van erfpacht opzegt volgens het bepaalde bij dit artikel 

is de gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in de openbare registers.

5.3.2-1. Als het recht van erfpacht eindigt door opzegging op de in artikel 5.3.1. lid 1 tot en 

met 3 bedoelde wijze, mag de erfpachter geen Opstallen wegnemen en kan hijde 

erfpachter van de gemeente geen vergoeding van de waarde daarvan vorderen.

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes maanden na de dag, waarop het recht van 

erfpacht eindigt en de Onroerende zaak ontruimd ter vrije beschikking van de 

gemeente moet zijn gesteld, een openbare verkoping ten overstaan van een 

bevoegde notaris, volgens plaatselijke gewoonte en onder de gebruikelijke 

veilingvoorwaarden te doen houden van het recht van erfpacht op de Onroerende 

zaak, welk recht van erfpacht wordt verleend onder de bepalingen en voorwaarden, 

welke voor het geveilde recht golden. De verkoop kan ook onderhands plaatsvinden 

overeenkomstig artikel 3:268 BW als dit met de erfpachter en hypotheekhouder(s) is 

overeengekomen.    

5.3.2-2A. De in artikel 5.3.2-2. genoemde verplichting geldt niet, indien op het tijdstip waarop 

het recht van erfpacht door opzegging eindigt, de gemeente het recht van erfpacht 

tevens heeft opgezegd om redenen van het algemeen belang, als bedoeld in artikel 

5.2.1-1.

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van erfpacht wordt betaald, wordt aan de erfpachter, 

wiens recht is geëindigd, uitgekeerd na aftrek van hetgeen hijde erfpachter aan de 

gemeente met betrekking tot dat recht nog verschuldigd is en van de voor haar 

rekening van de erfpachter komende kosten van de verkoping.

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht met hypotheek, een ander beperkt recht en/of 

beslag was bezwaard, wordt de opbrengst van de verkoping, als bedoeld in artikel 

5.3.2-2., na aftrek van de achterstallige bedragen van de canon, van hetgeen de 

erfpachter met betrekking tot het recht van erfpacht overigens nog aan de gemeente 

verschuldigd is en van de ten laste van de gemeente komende kosten van de 

openbare verkoping, aan de hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en/of 

beslaglegger(s) uitgekeerd tot een bedrag, hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat de 

hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en/of beslagleggers zou 

toekomen, indien het een verdeling gold van het bedrag, dat wordt verkregen bij een 

gerechtelijke verkoop van het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte van de opbrengst wordt aan de erfpachter, wiens 

recht is geëindigd, uitgekeerd.

5.3.2-5. Alle betalingen genoemd in artikel 5.3.2-3. en 5.3.2-4. vinden plaats via de notaris.

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen bod wordt gedaan, of indien wel een bod is 

gedaan, maar de bieder niet in staat is het geboden bedrag te betalen, wordt de 

vergoeding vastgesteld door deskundigen. De partij die de deskundigenprocedure 

wenst te starten, geeft daarvan schriftelijk kennis aan de andere partij. De 

deskundigen houden er rekening mee dat op grond van artikel 5.3.2-1. geen 

vergoeding voor de Opstallen is verschuldigd. De uitkering vindt plaats 

overeenkomstig artikel 5.3.2-3. tot en met 5.3.2-5.

Artikel 5.4 Verbod andere wijzen van beëindiging door gemeente 

5.4-1. Het is de gemeente niet toegestaan het recht van erfpacht op andere wijze te 

beëindigen dan in artikel 5.2.1 (algemeen belang) en 5.3.1 (wanbetaling en ernstige 

mate van tekortschieten) is bepaald, behoudens voor zover in de Erfpachtakte anders 

is bepaald.



Artikel 5.5 Ontruiming 

5.5.1. Indien na het eindigen van het recht van erfpacht de Onroerende zaak niet vrijwillig 

wordt ontruimd, zal de gemeente de ontruiming op kosten van de voormalige 

erfpachter doen bewerkstelligen door middel van de grosse van de Erfpachtakte, een 

en ander met inachtneming van een eventueel aan erfpachter toekomend 

retentierecht en door derden rechtmatig verkregen gebruiksrechten.

Artikel 6. Hypotheekhouders 
Artikel 6.1 Positie hypotheekhouders 

6.1.-1. Wanneer het recht van erfpacht met hypotheek is bezwaard, zullen artikel 2.2-5., 

artikel 2.3-4. en artikel 5.2 en 5.3 voor zover deze op de hypotheekhouder(s) 

betrekking hebben, slechts van toepassing zijn, indien van dit hypotheekrecht blijkt 

uit de openbare registers. Kennisgevingen, ingevolge voormelde voorschriften, 

vinden plaats aan de werkelijke woonplaats of aan de bij de inschrijving van de 

hypotheek gekozen woonplaats, ter keuze van de gemeente.

Artikel 7. Slotbepalingen 
Artikel 7.1 Samenloop van rechtsmiddelen of vorderingen van de Gemeente 

7.1.-1. Voor zover in deze algemene bepalingen of in de bijzondere voorwaarden aan de 

gemeente enige bijzondere bevoegdheid is toegekend, laat deze bevoegdheid 

onaangetast het recht van de gemeente alle andere rechtsmiddelen of vorderingen, 

welke haarde gemeente ten dienste staan of toekomen op grond van de wet aan te 

wenden of in te stellen, voor zover deze bevoegdheid niet uitdrukkelijk beperkt of 

uitgesloten is. 

Artikel 7.2 Termijnen en vormvoorschriften 

7.2.-1. De gemeente kan verlenging van de in deze algemene bepalingen gestelde 

termijnen en afwijking van de bij deze bepalingen voorgeschreven vormvoorschriften, 

toestaan. 

Artikel 7.3 Aanhaling van deze Algemene bepalingen 

7.3.-1. Deze bepalingen kunnen worden aangehaald als “Algemene Bepalingen erfpacht 

1974, herziene versie (2024)".2026)" of verkort worden aangehaald als “Herziene AB 

1974 (2026)” of “HAB 1974 (2026)”.
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1 Inleiding 
Evenals in eerdere reactieperioden doet de gemeente in deze derde reactieperiode verslag van de 
ontvangen reacties van erfpachters en belangenbehartigers op de voorgenomen herziening van de 
Algemene Bepalingen erfpacht 1974 (AB 1974) en de financiële uitgangspunten voor de 
canonherziening aan het einde van het eerste tijdvak van vijftig jaar. 

Dit verantwoordingsverslag ziet op de reacties die zijn ontvangen in de periode van 24 oktober 2024 
tot en met 6 december 2024, naar aanleiding van het door het college op 22 oktober 2024 voor 
inspraak vrijgegeven concept van de Algemene erfpachtbepalingen 1974, herziene versie (2024). 
Enkele reacties die kort na afloop van deze reactieperiode zijn ontvangen, zijn uit oogpunt van 
transparantie eveneens in het reactie- en verantwoordingsverslag meegenomen. Daarnaast heeft de 
gemeente op 9 februari 2025 twee aanvullende reacties ontvangen van één erfpachtadres. Deze 
reacties komen inhoudelijk overeen met reacties die binnen de reactieperiode zijn ingediend en zijn 
daarom ook in dit verantwoordingsverslag inhoudelijk meegenomen. 

Dit verantwoordingsverslag bevat de inhoudelijke reactie van de gemeente op de in het reactieverslag 
opgenomen reacties van erfpachters en belangenbehartigers. Waar het reactieverslag een analytisch 
overzicht en samenvatting geeft van de ontvangen reacties, wordt in dit document toegelicht in 
hoeverre het conceptvoorstel (Algemene erfpachtbepalingen 1974, herziene versie (2024)) al aansloot 
bij deze reacties en of, en zo ja op welke onderdelen, deze aanleiding zijn geweest om het 
conceptvoorstel aan te passen. Het reactieverslag en dit verantwoordingsverslag zijn daarom 
onlosmakelijk verbonden aan elkaar. 

Voor de leesbaarheid worden de reacties in dit verantwoordingsverslag per reactiecategorie op 
hoofdlijnen samengevat. Beoogd is de strekking van de reacties weer te geven; de samenvatting is 
daarom niet uitputtend. De gehanteerde reactiecategorieën sluiten aan bij de hoofdcategorieën die 
ook in het reactieverslag zijn gebruikt, te weten: 

1. Reacties op de gepubliceerde uitgangspunten of het proces: 
a. Inhoudelijke reacties op parameters  
b. Reacties op de uitkomsten (o.a. betaalbaarheid) 
c. Reacties op het principe (o.a. er is al een keer grondwaarde betaald) 
d. Reacties over het proces/informatievoorzieningen 

2. Verhelderende vraag over het conceptvoorstel (Algemene erfpachtbepalingen 1974, herziene 
versie (2024)) 

3. Reacties met vragen over de huidige afkoopregeling (buiten het kader van de herziening AB 1974) 

In hoofdstuk 2 van dit verantwoordingsverslag wordt per reactiecategorie ingegaan op de reacties die 
de gemeente van erfpachters heeft ontvangen. De gemeente zal daarbij toelichten op welke punten 
het conceptvoorstel al overeenstemde met de reacties en of deze reacties aanleiding zijn geweest om 
het conceptvoorstel aan te passen, en zo ja op welke onderdelen. In de volgende tabel is uiteengezet 
welke reactiecategorieën zijn samengebracht in welke hoofdcategorie. 

Waar in dit verantwoordingsverslag wordt gesproken over het conceptvoorstel, wordt daarmee 
bedoeld: het concept Herziene AB 1974 (2024), zijnde de Algemene erfpachtbepalingen 1974, 
herziene versie (2024), zoals deze door het college op 22 oktober 2024 voor inspraak zijn vrijgegeven. 
Na vaststelling worden deze algemene bepalingen aangeduid als: Algemene Bepalingen erfpacht 
1974, herziene versie (2026) (hierna: Herziene AB 1974 (2026)). 

AB 1983 wordt in dit verantwoordingsverslag alleen genoemd als dit nodig is om op een ontvangen 
reactie in te gaan; dit verslag bevat geen besluit of voorstel over AB 1983.  
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HOOFDCATEGORIEËN REACTIECATEGORIEËN 

1a. Inhoudelijke reacties op de parameters - Opmerking het niet eens zijn met het conceptvoorstel 
- Opmerking het oneens te zijn met de 

berekeningsmethodiek om de canon te bepalen 
- Inhoudelijke (financiële) reactie op het conceptvoorstel 

1b. Reacties op de uitkomsten - Zorg over de betaalbaarheid 
- De wens voor meer financiële zekerheid en de vraag 

wat dit concreet financieel voor mij betekent 
- De wens voor meer voorspelbaarheid 
- De wens voor een redelijk, billijk en zorgvuldig 

voorstel 

1c. Reacties op het principe - De wens om dezelfde voorwaarden te krijgen als AV 
1989 of hetzelfde behandeld te worden als erfpachters 
met AV 1989 

- De opmerking dat de gemeente een zorgplicht heeft 
en erfpachters moet beschermen 

- De opmerking de huidige erfpachtvoorwaarden 
onredelijk te vinden en/of te vinden dat er genoeg 
betaald is voor de grond 

1d. Reacties over het proces/de 
informatievoorziening 

- De opmerking zich niet gehoord te voelen door de 
gemeente en/of geen vertrouwen in de gemeente te 
hebben 

1e. Verhelderende vraag over het 
conceptvoorstel of persoonlijke 
basisinformatie 

- Verhelderende vraag over het conceptvoorstel of 
persoonlijke basisinformatie 

2. Reacties met vragen over de huidige 
afkoopregeling (buiten het kader van de 
herziening van de AB 1974) 

- Opmerking dat de afkoopsom nu te hoog wordt 
gevonden of niet betaald kan worden (onder het 
huidige erfpachttijdvak) 

- Opmerking alsnog gebruik te willen maken van het 
aanbod uit 2018 

- Vraag over de afkoopregeling CRE 2017 of AV 1989 
en/of verzoek voor een indicatie afkoopsom 

Tijdens de reactieperiode zijn ook reacties ontvangen van belangenbehartigers. In hoofdstuk 3 wordt 
toegelicht in hoeverre het conceptvoorstel reeds aansloot bij deze reacties en of deze aanleiding zijn 
geweest om de beoogde herziening van de AB 1974 en/of de uitgangspunten voor de 
canonherziening aan te passen. Gelet op het detailniveau van de reacties van belangenbehartigers is 
daarbij afgezien van de indeling in reactiecategorieën. 
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2 Verantwoording reacties erfpachters 
2.1.a. Inhoudelijke reacties op de parameters 

In deze hoofdcategorie zijn de volgende reactiecategorieën samengebracht: 

- Opmerking het niet eens te zijn met het conceptvoorstel; 
- Opmerking het oneens te zijn met de berekeningsmethodiek om de canon te bepalen; 
- Inhoudelijke (financiële) reactie op het conceptvoorstel. 

De gemeente heeft van vijf erfpachters reacties ontvangen die vallen binnen deze hoofdcategorie 
“inhoudelijke reacties op de parameters”.  
Twee erfpachters hebben vermeld dat zij het niet eens zijn met het concept Herziene AB 1974 (2024). 
Eén erfpachter (AB 1974, periodieke canon) heeft daarbij specifiek toegelicht dat hij betwijfelt of het 
concept Herziene AB 1974 (2024) wel beter is dan de Conversieregeling erfpacht 2017 (hierna: “CRE 
2017”). Volgens deze erfpachter kan er als gevolg van de jaarlijkse indexatie van de canon zoals 
opgenomen in het concept Herziene AB 1974 (2024), niet worden gesproken van een eeuwigdurend 
vast jaarlijks canonbedrag. Erfpachter meent dat hij daardoor op de langere termijn (30 jaar en langer) 
veel meer betaalt voor zijn erfpacht dan onder de CRE 2017. De andere erfpachter heeft vermeld dat 
het concept Herziene AB 1974 (2024), ertoe leidt dat hij en andere bewoners in zijn buurt worden 
opgezadeld met exorbitante hoge lasten. 
Drie erfpachters hebben gezegd dat zij het niet eens zijn met de berekeningsmethodiek om de canon 
te berekenen. Deze erfpachters hebben met name hun bezwaar geuit tegen het financiële 
uitgangspunt dat de WOZ-waarde wordt gehanteerd bij de bepaling van de actuele grondwaarde in 
verband met de canonherziening einde erfpachttijdvak (bij erfpachtrechten met de bestemming 
‘wonen’).  
Eén erfpachter heeft voor haar motivering verwezen naar de reactie die de SEBU daaromtrent heeft 
ingediend naar aanleiding van het conceptvoorstel. De gemeente verwijst voor haar verantwoording 
op de reactie van de SEBU naar paragraaf 3.1 van dit verantwoordingsverslag. 
Volgens een andere erfpachter zou de WOZ-waarde beschikking van zijn woning veel te hoog zijn 
vastgesteld. Een andere erfpachter heeft aangegeven dat het hanteren van zijn huidige WOZ-waarde 
volgens zijn berekeningen, zal leiden tot een canonstijging van 67%, wat niet in verhouding staat tot 
de huidige methode en waarmee hij bij de aankoop van zijn woning geen rekening heeft kunnen 
houden. Deze erfpachter is ook van mening dat de WOZ-waarde en de grondquotetabel geen 
betrouwbare en/of eerlijke bronnen zijn om de erfpachtcanon te bepalen. Zeker niet omdat de canon 
ook jaarlijks wordt geïndexeerd met 2%. Deze erfpachter vindt een waardebepaling op basis van het 
aantal vierkante meters grond eerlijker en eenvoudig. Eén erfpachter heeft gesteld dat de gemeente 
geheel voorbijgaat aan de gevolgen van de door niemand verwachte enorme stijging van de grond- en 
huizenprijzen. Volgens erfpachter leidt het toepassen van de WOZ-waarde en de grondquote tot een 
onacceptabele en onbetaalbare stijging van zijn woonlasten. 
Twee erfpachters hebben hun zorg en/of bezwaar geuit tegen het kiezen van een depreciatie boven 
een ingroeiregeling of het ontbreken van een ingroeiregeling. Eén van die erfpachters heeft daarbij 
toegelicht dat zij door het ontbreken van een ingroeiregeling minder tijd heeft om een alternatieve 
woning te vinden in de huidige zwaar overspannen woningmarkt. Zij is daarnaast van mening dat 
erfpachters met een klein inkomen disproportioneel worden benadeeld door het ontbreken van een 
ingroeiregeling. 

De canon die tegen het einde van het erfpachttijdvak wordt bepaald onder het concept Herziene AB 
1974 (2024) vs. de canon die wordt bepaald onder de CRE 2017 
Evenals onder de CRE 2017 wordt het erfpachtrecht onder het concept Herziene AB 1974 (2024), 
eeuwigdurend (in plaats van voortdurend met tijdvakken van vijftig jaar). De gemeente benadrukt 
echter dat de berekeningsmethode ter vaststelling van de canon (voor erfpachtrechten met de 
bestemming ‘wonen’) onder de CRE 2017 verschilt van de berekeningsmethode die onder het concept 
Herziene AB 1974 (2024) wordt gehanteerd ter bepaling van de canon tegen het einde van het 
erfpachttijdvak. 
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Zo wordt onder de CRE 2017 de jaarlijkse canon van een erfpachtrecht (voor erfpachtrechten met de 
bestemming ‘wonen’ en waarbij erfpachter de woning zelf bewoont) vastgesteld aan de hand van de 
WOZ-waarde, een grondquote en een vast canonpercentage van 5%. 
Onder het concept Herziene AB 1974 (2024) wordt echter een ander canonpercentage gehanteerd. 
Dat canonpercentage wordt namelijk opgebouwd uit: 

- een basisgrondslag: het gemiddelde BNG-rentepercentage over de afgelopen 25 jaar; 
- een inflatiecorrectie van 2%; 
- een opslag voor kosten en risico van 1,1%. 

Het concept Herziene AB 1974 (2024) gaat uit van een canonpercentage dat is gebaseerd op het 
gemiddelde over de periode van 25 jaar voorafgaand aan de canonpeildatum van de langjarige rente 
die representatief is voor gemeentelijke financiering, zoals gepubliceerd door de Bank Nederlandse 
Gemeenten (BNG), verminderd met een vaste inflatiecorrectie van 2% en vermeerderd met een vaste 
opslag voor kosten en risico van 1,1%. Het jaarlijkse canonbedrag wordt berekend op basis van de 
WOZ-waarde, een grondquote en het canonpercentage. Dat canonbedrag wordt vervolgens elk jaar 
gecorrigeerd voor inflatie met een vast percentage van 2%. 

Bij het berekenen van de grondwaarde aan het einde van het eerste erfpachttijdvak van 50 jaar wordt 
voor meer duidelijkheid en voorspelbaarheid gezorgd door uit te gaan van een maximale fictieve 
grondwaarde. Om te komen tot de maximale fictieve grondwaarde wordt de WOZ-waarde met 
waardepeildatum 1 januari 2024 ieder jaar geïndexeerd met 3% tot het einde van het eerste tijdvak 
van 50 jaar. Is de actuele grondwaarde (geïndexeerde meest actuele onherroepelijke WOZ-waarde) 
aan het einde van het tijdvak lager, dan geldt die lagere waarde. Deze lagere waarde wordt gebruikt 
om de canon vast te stellen. 

De gemeente is verder van oordeel dat de canon na herziening aan het einde van het erfpachttijdvak 
onder het concept Herziene AB 1974 (2024) wel een eeuwigdurend karakter heeft. Onder het concept 
Herziene AB 1974 (2024) wordt deze canon immers niet meer herzien (behalve in geval van een 
economische meerwaarde door een wijziging en/of splitsing van het erfpachtrecht). De canon wordt 
alleen nog jaarlijks gecorrigeerd in verband met de inflatie. Deze inflatiecorrectie zat initieel 
verdisconteerd in het rentepercentage-component. Zoals uit de financiële uitgangspunten naar voren 
komt, wordt om die reden een aftrek van 2% toegepast bij de vaststelling van het canonpercentage. 
De gemeente heeft ervoor gekozen om het jaarlijkse canonbedrag vervolgens te corrigeren voor 
inflatie met 2% per jaar omdat deze systematiek leidt tot een initieel lagere periodieke canon aan het 
einde van het erfpachttijdvak. 

Vaststelling van de grondwaarde (voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’) op basis van de 
WOZ-waarde en een grondquote bij de canonherziening einde erfpachttijdvak onder het concept 
Herziene AB 1974 (2024) 
In het concept Herziene AB 1974 (2024) wordt voor de vaststelling van de grondwaarde in verband 
met de canonherziening tegen het einde van het tijdvak (voor erfpachtrechten met de bestemming 
‘wonen’), gebruik gemaakt van de (geïndexeerde) meest actuele onherroepelijke WOZ-waarde. 
Colliers heeft in zijn rapport aangegeven dat het vaststellen van de grondwaarde van woningen door 
de WOZ-waarde te vermenigvuldigen met een grondquote een gangbare methode is. De WOZ-
waarde is de optelsom van de waarde van de woning en van de grond. Om de grondwaarde van de 
WOZ-waarde af te leiden wordt een grondquote gebruikt. De grondquote is het percentage van de 
WOZ-waarde dat alleen de waarde van de grond vertegenwoordigt. Met behulp van de 
grondquotetabel CRE 2017 (waarin de WOZ-waarden jaarlijks worden geactualiseerd) wordt 
uiteindelijk de grondwaarde bepaald. Deze grondwaarde wordt vervolgens op basis van de 
prijzenindex bestaande koopwoningen gemeente Utrecht nog geïndexeerd vanaf de peildatum van de 
WOZ-waarde tot de laatste dag van het kwartaal voorafgaande aan de datum waarop de kennisgeving 
van de canon na herziening aan de erfpachter wordt verzonden. De geïndexeerde grondwaarde wordt 
vervolgens met 10% depreciatie verminderd. De gemeente heeft met betrekking tot deze 
berekeningsmethode ervoor gekozen om aan te sluiten bij de systematiek van de Conversieregeling 
erfpacht 2003 (“CRE 2003”) en CRE 2017. De grondquotetabel CRE 2017 is immers een al jaren door 
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de gemeente gehanteerde tabel. Ook bij de conversieregeling 2003 werd deze al gebruikt. Door deze 
- voor erfpachters - bekende tabel nu ook te gebruiken bij de canonherziening einde erfpachttijdvak 
volgt de gemeente een consistente lijn en weten erfpachters waar zij aan toe zijn. Daarnaast is de 
WOZ-waarde van woningen in principe altijd beschikbaar en eenvoudig te verkrijgen, waardoor er 
voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ geen taxatieprocedure hoeft te worden uitgevoerd. 
Bovendien heeft er op grond van het bestuursrecht een met waarborgen omklede rechtsgang 
opengestaan tegen de vaststelling van de WOZ-beschikking. Daarnaast kunnen erfpachters tegen de 
vaststelling van de grondwaarde tegen het einde van het erfpachttijdvak, eveneens protest 
aantekenen. In dat geval kan de erfpachter de grondwaarde laten vaststellen door onafhankelijke 
deskundigen, maar het staat de erfpachter ook vrij om daarover een rechtsprocedure te starten. 

Wel depreciatie, geen ingroeiregeling 
Naar aanleiding van de reacties die de gemeente heeft ontvangen in deze derde reactieperiode heeft 
zij na zorgvuldige afweging van alle reacties besloten om de depreciatie in het conceptvoorstel te 
handhaven. In principe meent de gemeente dat zij niet verplicht is om depreciatie toe te passen. 
Echter. Op grond van adviezen van externe deskundigen, en omdat er vanuit diverse erfpachters en 
belangenbehartigers bezwaren zijn geuit tegen het ontbreken van depreciatie in de in december 2023 
vrijgegeven financiële uitgangspunten, heeft de gemeente besloten om uit coulance wel een 
depreciatie toe te passen op de grondwaarde die wordt vastgesteld bij het einde van het 
erfpachttijdvak. Omdat onder het concept Herziene AB 1974 (2024) na het eerste erfpachttijdvak 
sprake zal zijn van een eeuwigdurende erfpacht met relatief weinig beperkende bepalingen, is daarbij 
voor de canonherziening einde erfpachttijdvak gekozen voor een depreciatie van 10%. Dit percentage 
sluit aan bij extern ingewonnen adviezen van Colliers en Pels Rijcken. De gemeente meent dat er met 
een depreciatie op de grondwaarde, een plotselinge hoge stijging in de erfpachtcanon kan worden 
voorkomen. Dit draagt bij aan de redelijkheid en billijkheid van het concept Herziene AB 1974 (2024) 
en aan de financiële stabiliteit van erfpachters op lange termijn. Daarnaast is de gemeente nog steeds 
van oordeel dat door toepassing van depreciatie een structurele matiging van de canonstijging kan 
worden bereikt. Dit in tegenstelling tot een ingroeiregeling. Een ingroeiregeling betekent immers 
slechts een tijdelijke korting (in de eerste jaren) op de canon na herziening, en kan daardoor op de 
lange termijn leiden tot onvoorspelbare hogere canonbedragen voor de erfpachter. 

Kwijtscheldingsregeling 
Binnen de gemeente zijn verschillende regelingen en voorzieningen beschikbaar voor inwoners met 
betalingsproblemen. Voor erfpachters die door de canonverhoging aan het einde van het 
erfpachttijdvak in financiële problemen komen of dreigen te komen, is daarnaast een beleidsregel voor 
(gedeeltelijke) kwijtschelding vastgesteld. Deze regeling is bedoeld voor erfpachters die onvoldoende 
draagkracht hebben om de lasten van het erfpachtrecht te voldoen. 

Met motie M455 “Voorkom financiële problemen erfpachtcanon” (gemeenteraad Utrecht, 17 juli 2025) 
heeft de gemeenteraad het college verzocht maatregelen te treffen die voorkomen dat erfpachters 
door een hogere canon in financiële problemen komen. Hieraan is invulling gegeven met de 
beleidsregel voor (gedeeltelijke) kwijtschelding, die ondersteuning biedt aan erfpachters die door de 
canon na herziening in financiële problemen komen of dreigen te komen. De regeling is erop gericht 
tijdig in te grijpen en te voorkomen dat erfpachters in ernstige betalingsproblemen raken. 

Daarnaast heeft de gemeenteraad met motie M454 “Maatwerk door kwijtschelding in specifieke 
gevallen” (gemeenteraad Utrecht, 17 juli 2025) gevraagd om binnen deze regeling ruimte te maken 
voor maatwerk in bijzondere situaties. De motie vraagt om een mogelijkheid voor kwijtschelding of 
financiële hulp voor erfpachters die door de canon na herziening in financiële problemen komen en 
aan vastgestelde voorwaarden voldoen. 

De gemeente beoordeelt daarbij eerst het inkomen en het vermogen van de erfpachter. Erfpachters 
die aan deze voorwaarden voldoen, kunnen in aanmerking komen voor (gedeeltelijke) kwijtschelding. 
Alleen als toepassing van deze voorwaarden in een individueel geval tot een onredelijke uitkomst 
leidt, kan de gemeente van de regels afwijken. Dat gebeurt via de hardheidsclausule. 



8 van 32 
 

Met deze regeling voert de gemeente moties M454 en M455 uit. Zo wordt ondersteuning geboden aan 
erfpachters die in financiële problemen dreigen te komen, terwijl tegelijkertijd wordt geborgd dat 
kwijtschelding geen algemeen recht is en maatwerk is voorbehouden aan bijzondere situaties. 

2.1.b. Reacties op de uitkomsten (o.a. betaalbaarheid)  

De gemeente heeft onder deze hoofdcategorie de volgende reactiecategorieën geplaatst: 

- Zorg over de betaalbaarheid; 
- Wens voor meer financiële zekerheid en de vraag wat dit financieel betekent; 
- Wens voor meer voorspelbaarheid; 
- Wens voor een redelijk, billijk en zorgvuldig voorstel. 

Zoals in het reactieverslag naar voren is gekomen zijn er zestien erfpachters geweest die hun zorg 
hebben geuit over de betaalbaarheid van de canon na herziening tegen het einde van het 
erfpachttijdvak. Er zijn in die reacties verschillende redenen genoemd waarom erfpachters zich zorgen 
maken over de betaalbaarheid en waarom de betaalbaarheid voor hen mogelijk een probleem wordt. 
Eén erfpachter heeft toegelicht dat de aankoopprijs ten tijde van de aankoop al hoog was in 
verhouding tot zijn financiële situatie. Vanwege persoonlijke omstandigheden in het verleden heeft hij 
financiële zorgen gekend. Deze erfpachter heeft daarnaast vermeld dat hij een aflossingsvrije 
hypotheek heeft op zijn woning en dat hij een opbouw heeft gerealiseerd op de tweede verdieping van 
zijn woning en een deel van de woning verhuurt. De financiële middelen om de canon af te kopen zegt 
erfpachter nooit te hebben gehad. Erfpachter heeft verder aangegeven dat hij vanwege zijn leeftijd en 
de restschuld op zijn huidige hypotheek, niet in aanmerking komt voor een nieuwe of aanvullende 
lening bij de bank. 
Eén erfpachter heeft zijn zorgen over de betaalbaarheid van de canon in meerdere reacties aan de 
gemeente geuit. Volgens hem zou hij op basis van (door hem zelfgemaakte) berekeningen van de 
canon na herziening, niet zonder enige financiële ondersteuning in zijn woning kunnen blijven wonen. 
De canon na herziening die erfpachter zelf heeft berekend op basis van het concept Herziene AB 
1974 (2024), zou nog hoger uitvallen dan de canon onder de CRE 2017. De canon op basis van de 
CRE 2017 is volgens erfpachter al onbetaalbaar voor hem. 

Eén erfpachter heeft in zijn reactie toegelicht dat een stijging van zijn canon van 12 euro per jaar naar 
een canon van 3.000 euro per jaar, voor hem onbetaalbaar wordt vanwege een beperkt inkomen. Eén 
erfpachter heeft meegegeven dat hij door persoonlijke en financiële omstandigheden in het verleden 
nooit heeft kunnen afkopen en dat hij is geschrokken van de afkoopsom die in de afgelopen jaren 
enorm is gestegen. Vanwege zijn hoge leeftijd vreest hij dat de canon na herziening voor hem 
onbetaalbaar wordt en dat hij in een persoonlijk faillissement raakt en gedwongen zal worden om zijn 
woning te verkopen. Eén erfpachter heeft in zijn reactie gezegd dat hij ervoor vreest dat hij in de 
nabije toekomst maandelijks duizenden euro’s of een eenmalig bedrag van tienduizenden euro’s aan 
canon zal moeten betalen. Erfpachter zou als pensioengerechtigde niet beschikken over dat soort 
bedragen. Hij is bang dat hij daardoor zijn woning moet verkopen. 

Eén erfpachter heeft tijdens een van de wijkspreekuren van de gemeente, aangegeven dat hij als 
alleenstaande ouder een aflossingsvrije hypotheek heeft, en momenteel ongeveer 11 euro per jaar 
betaalt voor zijn erfpacht en dat hij zich zorgen maakt over de betaalbaarheid van de canon na het 
einde van het erfpachttijdvak. 

Eén erfpachter heeft vermeld dat zij sinds het overlijden van haar echtgenoot in 2007, een klein 
pensioen heeft en daardoor problemen heeft gehad met het betalen van haar canon. Door een 
betalingsregeling met de debiteurenafdeling van de gemeente, kon zij de canon blijven betalen.  
Een andere erfpachter heeft meegedeeld dat zij in 2018 al geen financiering kon krijgen voor de 
afkoopsom uit de introductieperiode van de CRE 2017. Voor een financiering van de afkoopsom in 
2023, kon zij eveneens geen financiering krijgen bij haar bank. Zij heeft op basis van zelfgemaakte 
berekeningen (waarbij erfpachter gelet op de WOZ-waarde ontwikkeling van de afgelopen jaren, een 
aanname doet dat de WOZ-waarde per jaar met 10% zal blijven stijgen tot het einde van het 
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erfpachttijdvak) gesteld dat haar afkoopsom vanaf eind 2025 tot juli 2027 (einde van haar tijdvak) weer 
met ruim EUR 114.000 zal stijgen. Erfpachter maakt zich daarom zorgen over de betaalbaarheid van 
de canon. Zij heeft de gemeente verzocht om de regeling aan te passen tot normale en betaalbare 
bedragen omdat zij graag in haar huis en woonomgeving wil blijven wonen en dat haar woning 
verkoopbaar blijft tegen een bedrag dat niet te ver afligt van woningen zonder erfpacht en niet elk jaar 
daalt. 

Eén erfpachter heeft gezegd dat hij een stijging van zijn canon van 67% verwacht. Erfpachter heeft dit 
toegelicht met zelfgemaakte berekeningen waarbij hij zijn huidige WOZ-waarde en de financiële 
uitgangspunten uit het conceptvoorstel heeft toegepast. Deze erfpachter vindt dat deze stijging niet in 
verhouding staat tot de huidige rekenmethode. Hij zegt geen rekening met deze canonstijging te 
hebben gehouden bij de aankoop van zijn woning. 

Uit het reactieverslag is verder gebleken dat vier erfpachters de behoefte hebben aan meer financiële 
voorspelbaarheid en dat één erfpachter de wens heeft geuit voor meer financiële zekerheid. Deze 
erfpachters wilden daarom weten wat de herziening concreet financieel voor hen zal betekenen. Drie 
erfpachters hebben de wens geuit voor een redelijk, billijk en zorgvuldig voorstel. Eén erfpachter heeft 
daarbij specifiek gevraagd op welke manier de gemeente ervoor zorgt dat haar canon na het 
erfpachttijdvak, redelijk en billijk is. Evenals in de vorige reactieperiode werd de behoefte aan meer 
financiële zekerheid vaak geuit in combinatie met de wens om meer voorspelbaarheid en de wens 
voor een voorstel dat redelijk, billijk en zorgvuldig is. Eén erfpachter heeft daarbij specifiek verwezen 
naar de reacties die SEBU heeft ingediend bij de gemeente, het betreft dezelfde erfpachter wiens 
reactie ook in paragraaf 2.1.a. van dit verantwoordingsverslag (de reactiecategorie “inhoudelijk reactie 
op de parameters”) is opgenomen. Zoals al opgemerkt verwijst de gemeente voor haar 
verantwoording daarop naar paragraaf 3.1 van dit verantwoordingsverslag. 

Eén erfpachter heeft de gemeente verzocht om per erfpachter een financiële maatwerkoplossing te 
bieden. 

Betaalbaarheid 
De gemeente meent ook in deze reactieperiode dat het conceptvoorstel resulteert in een redelijke 
canon, waarbij de belangen van erfpachters zorgvuldig zijn meegenomen en afgewogen. De 
gemeente is zich er echter van bewust dat voor sommige erfpachters sprake kan zijn van een 
aanzienlijke canonstijging aan het einde van het huidige erfpachttijdvak.  

Vanwege de begrenzingen die in de huidige AB 1974 gelden voor de tienjaarlijkse herzieningen van 
de canon, zijn de canonverhogingen in het huidige erfpachttijdvak relatief beperkt gebleven. Bij de 
canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak gelden deze begrenzingen echter niet meer, 
waardoor het verschil tussen de huidige canon en de vast te stellen canon bij het einde van het 
erfpachttijdvak in sommige gevallen fors kan zijn, met name voor erfpachters die voor vijftig jaar 
hebben afgekocht.  

Bij het vaststellen van de huidige AB 1974 is destijds bewust gekozen om deze stijging tegen het 
einde van het erfpachttijdvak niet te begrenzen. De canonstijgingen kunnen daarom niet als 
onverwacht worden beschouwd. Voor een deel van de erfpachters zal de canonstijging bovendien in 
lijn liggen met de stijging bij de tienjaarlijkse herziening van de canon die in het verleden voor hen 
heeft plaatsgevonden. De gemeente meent daarom dat de canonstijging voor het overgrote deel van 
de erfpachters niet zodanig hoog is.  

Sommige erfpachters hebben op basis van eigen berekeningen een voorspelling gemaakt van de 
canon na herziening. Zij gaan daarbij uit van een veronderstelde, lineaire stijging van de WOZ-waarde 
en concluderen dat hun canon fors omhooggaat. De gemeente benadrukt echter dat het einde van het 
erfpachttijdvak van de erfpachtrechten waarop de AB 1974 van toepassing is nog niet in zicht is. 
Daardoor is het nu onmogelijk om te voorspellen wat de grondwaarde tegen die tijd zal zijn en hoeveel 
de canon daadwerkelijk zal bedragen.  
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Om erfpachters meer duidelijkheid en voorspelbaarheid te bieden, is conform motie M460 
“Voorspelbare erfpachtvoorwaarden” (gemeenteraad Utrecht, 17 juli 2025) gekozen voor een 
maximale fictieve grondwaarde. Deze wordt gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 
2024, jaarlijks geïndexeerd met 3%. Is de actuele WOZ-grondwaarde bij afloop van het tijdvak lager, 
dan geldt die lagere grondwaarde voor de canonberekening. Daarnaast stelt de gemeente voor om bij 
de canonherziening een depreciatie van 10% toe te passen. Daarmee wordt voorkomen dat de 
canonstijging voor erfpachters onevenredig hoog uitvalt. Volgens de gemeente blijft de canon na 
herziening hierdoor structureel lager dan bij toepassing van een ingroeiregeling en stijgt deze minder 
scherp ten opzichte van de bestaande canon. 

De gemeente onderkent echter dat een hogere canon in individuele gevallen tot financiële druk kan 
leiden. Om te voorkomen dat erfpachters hierdoor in de knel komen, heeft de gemeenteraad motie 
M455 – “Voorkom financiële problemen erfpachtcanon” aangenomen. Op basis daarvan is de 
kwijtscheldingsregeling opgesteld, die ondersteuning biedt aan erfpachters die door een hogere canon 
in betalingsproblemen dreigen te raken. 

Daarnaast heeft de gemeenteraad met motie M454 “Maatwerk door kwijtschelding in specifieke 
gevallen” (gemeenteraad Utrecht, 17 juli 2025) verzocht om binnen deze regeling ruimte te maken 
voor maatwerk in bijzondere situaties. De regeling bevat daarom een hardheidsclausule, waarmee de 
gemeente kan afwijken van het standaardbeleid als toepassing van de regels tot onredelijke gevolgen 
zou leiden. 

Zo is er niet alleen aandacht voor voorspelbaarheid en redelijkheid van de canon (motie M460), maar 
ook voor betaalbaarheid en de menselijke maat bij de uitvoering van het erfpachtbeleid. 

Kwijtscheldingsregeling 
De gemeente heeft een kwijtscheldingsregeling ingesteld voor erfpachters die door de 
canonverhoging bij het einde van het erfpachttijdvak in financiële problemen komen of dreigen te 
komen. Voor de volledige toelichting wordt verwezen naar paragraaf 2.1.a. 

Financiële zekerheid en voorspelbaarheid 
Met de beoogde herziening van de AB 1974 wordt beoogd erfpachters meer financiële zekerheid en 
voorspelbaarheid te bieden. In het conceptvoorstel wordt het voortdurende erfpachtrecht omgezet in 
eeuwigdurende erfpacht. Daarmee vervallen de tijdvakken van vijftig jaar en de tienjaarlijkse 
momenten van canonherziening die in de huidige AB 1974 zijn opgenomen. De canon wordt aan het 
einde van het huidige erfpachttijdvak voor de laatste keer herzien. Na deze herziening vindt onder de 
Herziene AB 1974 (2026) geen verdere herziening van de canon meer plaats, behoudens in gevallen 
waarin sprake is van economische meerwaarde door een wijziging of splitsing van het erfpachtrecht. 
De canon wordt vervolgens uitsluitend jaarlijks geïndexeerd met een vast percentage van 2% ter 
correctie voor inflatie. 

Omdat er onder het conceptvoorstel geen canonherzieningen meer zullen plaatsvinden (behalve in 
het geval van een wijziging en/of splitsing van het erfpachtrecht), maar alleen wordt uitgegaan van 
een jaarlijkse correctie van de canon vanwege de inflatie met een vast percentage van 2%, is de 
canonontwikkeling geheel transparant en voorspelbaar en heeft de erfpachter duidelijkheid over de 
toekomstige financiële lastenontwikkeling. Onder het conceptvoorstel is de gemeente bovendien niet 
meer bevoegd om de erfpachtvoorwaarden eenzijdig te wijzigen. De erfpachtvoorwaarden zullen dus 
niet meer veranderen, hetgeen de voorspelbaarheid en zekerheid van de erfpachtvoorwaarden ten 
goede komt.  

Gedurende het eerste erfpachttijdvak van een erfpachtrecht onder de AB 1974 is de huidige 
afkoopregeling (CRE 2017) nog van kracht. In het conceptvoorstel is de mogelijkheid opgenomen om 
ook na het einde van het eerste tijdvak over te stappen naar een eeuwigdurende erfpacht. 
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Redelijk, billijk en zorgvuldig conceptvoorstel 
Het conceptvoorstel is opgesteld met inachtneming van de toepasselijke wettelijke bepalingen, de 
eisen van redelijkheid en billijkheid en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur. Daarbij is 
onder meer rekening gehouden met de Ministeriële handreiking algemene erfpachtbepalingen voor 
gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen van april 2024, de inhoud van de bancaire 
richtlijnen, het consumentenrecht inzake oneerlijke en/of onredelijk bezwarende bedingen en 
relevante jurisprudentie. Omdat bancaire richtlijnen niet rechtstreeks van toepassing zijn op 
gemeentelijke erfpacht, zijn deze niet op alle onderdelen gevolgd. Bij de totstandkoming van het 
concept Herziene AB 1974 (2024) zijn de belangen van erfpachters betrokken en afgewogen. 
Voorafgaand aan de openbare consultatie is het conceptvoorstel getoetst door diverse externe 
adviseurs. In het verdere herzieningsproces hebben erfpachters en belangenbehartigers meerdere 
malen de gelegenheid gekregen om hun wensen en zienswijzen kenbaar te maken en te reageren op 
de voorgestelde financiële uitgangspunten. Tijdens de eerste en tweede reactieperiode zijn 
inhoudelijke reacties ingediend op het conceptvoorstel. Deze reacties zijn beoordeeld en waar 
relevant betrokken bij aanpassingen van het conceptvoorstel. Ook tijdens de derde reactieperiode 
hebben erfpachters en belangenbehartigers kunnen reageren op het concept Herziene AB 1974 
(2024). Alle ontvangen reacties uit de verschillende reactieperioden worden samen met het 
conceptvoorstel voorgelegd aan het college en de gemeenteraad, zodat deze kunnen worden 
betrokken bij de verdere besluitvorming over de herziening van de AB 1974. Met deze werkwijze is 
invulling gegeven aan een transparant en zorgvuldig besluitvormingsproces, waarin participatie, 
belangenafweging en bestuurlijke zorgvuldigheid centraal staan. 

Redelijke en billijke canon 
Het concept Herziene AB 1974 (2024) bevat financiële uitgangspunten die zijn gericht op het 
vaststellen van een canon die aansluit bij de geldende juridische kaders en marktontwikkelingen. 
Onder de huidige AB 1974 geldt bij een canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak, anders 
dan bij de tienjaarlijkse herziening tijdens het tijdvak, geen maximum voor de stijging van de canon en 
is het minimale canonpercentage van 5% niet van toepassing. Deze systematiek is bij de 
totstandkoming van de AB 1974 bewust gekozen. Bij de herziening aan het einde van het 
erfpachttijdvak worden voor alle erfpachters de op dat moment geldende financiële uitgangspunten 
toegepast. Daarbij blijft de gemeente gebonden aan de algemene beginselen van behoorlijk bestuur 
en de eisen van redelijkheid en billijkheid.  De rechtsnormen brengen onder meer mee dat de 
vaststelling van de canon deugdelijk moet worden gemotiveerd en duidelijk moet maken hoe deze is 
berekend, inclusief welke variabelen zoals het canonpercentage en de grondwaarde daaraan ten 
grondslag liggen. De financiële uitgangspunten voor de canonherziening aan het einde van het 
erfpachttijdvak zijn uitgewerkt en onderbouwd in het conceptvoorstel. Deze uitgangspunten zijn ter 
beoordeling voorgelegd aan externe deskundigen. Colliers heeft geconcludeerd dat zowel de 
gehanteerde methodiek voor de vaststelling van de canon als de gebruikte variabelen als redelijk 
kunnen worden aangemerkt. Pels Rijcken heeft in zijn advies vastgesteld dat de grondslag en 
parameters voor de canonherziening voldoende zijn gemotiveerd en inzichtelijk zijn gemaakt. 

2.1.c. Reacties op het principe (o.a. er is al een keer grondwaarde betaald) 

Onder deze hoofdcategorie heeft de gemeente de volgende reactiecategorieën samengevat: 

- Wens om dezelfde voorwaarden te krijgen als AV 1989 of hetzelfde behandeld te worden als 
erfpachters met AV 1989; 

- Opmerking dat de gemeente een zorgplicht heeft en erfpachters moet beschermen; 
- Opmerking dat de huidige erfpachtvoorwaarden onredelijk te vinden en/of te vinden dat er genoeg 

is betaald voor de grond. 

Evenals in de vorige reactieperiode, is in deze reactieperiode de wens geuit om - zonder afkoop - 
dezelfde voorwaarden te krijgen als de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van gronden in 
erfpacht van de gemeente Utrecht 1989 (AV 1989) of hetzelfde behandeld te willen worden als 
erfpachters onder de AV 1989. In deze reactieperiode gaat het echter om één erfpachter die deze 
reactie heeft gegeven. De ontwikkelaar die de woning van de desbetreffende erfpachter bouwde, koos 
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destijds voor de toepassing van de AB 1983. Deze erfpachter heeft ervoor gekozen om zijn 
erfpachtcanon af te kopen voor 50 jaar. Andere bewoners in dezelfde straat/buurt (de zgn. “vlek 
26/29”) hebben daarentegen ten tijde van de aankoop van hun nieuwe woning, een eeuwigdurend 
erfpachtrecht gekregen omdat de ontwikkelaar van die woningen voor de AV 1989 had gekozen.  
Uit de ontvangen reacties is voorts gebleken dat er drie erfpachters van oordeel zijn dat de huidige 
erfpachtvoorwaarden onredelijk zijn en dat zij al de volledige grondprijs hebben betaald voor hun 
erfpachtgrond. Eén erfpachter heeft daarbij aangevoerd dat het niet eerlijk is dat zijn buren (die AV 
1989 hebben) door een eenmalige betaling van de volledige grondwaarde hun erfpachtrecht in één 
keer en eeuwigdurend konden afkopen. Volgens deze erfpachter dreigt het conceptvoorstel het gevolg 
te hebben dat hij en andere buurtbewoners (in de zgn. “vlek 26/29”) worden opgezadeld met 
exorbitante hoge lasten terwijl zij bij de eerste uitgifte van hun erfpachtrecht net als de AV 1989 
erfpachters, ook de grondwaarde volledig hebben betaald. Deze erfpachter heeft het voorstel gedaan 
dat de gemeente de erfpachtrechten in de vlek 26/29 waarop de AB 1983 van toepassing zijn, 
“herstelt” door middel van het van toepassing verklaren van de AV 1989 op deze erfpachtrechten 
conform het Raadsbesluit d.d. 22 juni 1989. Daarnaast heeft deze erfpachter als maatregel 
voorgesteld om voor erfpachters met de AB 1983 een andere benadering te zoeken omdat er 
wezenlijke verschillen zijn tussen de AB 1983 en AB 1974. Volgens deze erfpachter zijn de verschillen 
met AB 1974 dat erfpachters met AB 1983 de grondprijs hebben betaald, dat erfpachters met AB 1983 
bewust ervoor hebben gekozen om geen canon te betalen maar om de grondprijs volledig te betalen 
en dat de AB 1983 in financieel opzicht niet afwijkt van de AV 1989 omdat in beide gevallen de 
volledige grondprijs is betaald bij de initiële uitgifte. 
Vier erfpachters hebben in hun reactie vermeld dat de gemeente een verplichting heeft om haar 
erfpachters te beschermen bij de herziening van de AB 1974. Volgens twee van deze erfpachters 
dient de gemeente zorg te dragen voor de bestaanszekerheid en de bescherming van haar burgers. 
Eén erfpachter meent dat deze zorgplicht te meer geldt in een tijd waarin de betaalbaarheid van 
wonen al onder druk staat. Een andere erfpachter heeft gezegd dat het hem nooit duidelijk is geweest 
dat het bij erfpacht om dergelijke bedragen gaat die jaarlijks exponentieel stijgen en dat hij daar enorm 
van is geschrokken. Eén erfpachter heeft aangevoerd dat de gemeente hem nooit op het gevaar van 
de enorme stijging van de afkoopsom heeft gewezen. Deze erfpachter heeft vermeld dat hij inmiddels 
een AOW-uitkering heeft en dat hij de sterk gestegen/ stijgende afkoopsom daarmee niet kan betalen. 
Erfpachter vreest dat hij daardoor in een faillissement terecht zal komen en zijn huis gedwongen moet 
verkopen. Erfpachter vindt dat gemeente hem daarin dient te beschermen. Een andere erfpachter 
heeft gezegd dat hij ervan uit is gegaan dat de gemeente een betrouwbaar, ethisch en menselijk 
beleid zou voeren. De toegepaste berekeningsmethode en canonverhogingen vindt erfpachter niet 
passen bij een gemeente die er voor de burgers zou moeten zijn, vooral in een tijd waarin de 
betaalbaarheid van wonen al onder druk staat. 
Eén erfpachter heeft verder vermeld dat de gemeente erfpacht zou moeten afschaffen. Volgens hem 
is erfpacht namelijk al lang niet meer nodig als gemeentelijk machtsinstrument omdat de 
omgevingswet voldoende middelen biedt aan de gemeente om waar nodig, invloed uit te oefenen. 

De wens om zonder afkoop dezelfde voorwaarden te krijgen als erfpachters onder AV 1989 zodat de 
ongelijke en oneerlijke behandeling van erfpachters onder AB 1974/AB 1983 in de “vlek 26/29” wordt 
opgeheven. 
De gemeente benadrukt dat bij invoering van de AV 1989 aan alle erfpachters de mogelijkheid is 
geboden om te converteren naar de AV 1989. Ook aan ontwikkelaars is die mogelijkheid geboden. Er 
zijn ontwikkelaars die van dat aanbod gebruik hebben gemaakt en ontwikkelaars die daarvan af 
hebben gezien. Aangezien het reeds gesloten overeenkomsten betrof en in sommige gevallen zelfs al 
gevestigde erfpachtrechten, was de keuze om al dan niet te converteren naar de AV 1989 aan de 
ontwikkelaars. De gemeente kon de ontwikkelaars daartoe niet verplichten. De gemeente benadrukt 
dat erfpachters in het verleden de mogelijkheid hebben gehad om in een vergelijkbare positie te 
komen als erfpachters met een erfpachtrecht onder de AV 1989. Daartoe zijn in 1989, 1998, 2003 en 
2017 regelingen opgesteld op basis waarvan erfpachters hun erfpachtrecht konden converteren naar 
de AV 1989. Ook de desbetreffende erfpachter met AB 1983 in de “vlek 26/29”, kon gebruikmaken 
van de conversieregelingen. De gemeente kon erfpachters daartoe niet verplichten, het was voor 
erfpachters dan ook een vrijwillige keuze. De gemeente was en is bovendien niet verplicht om de 
erfpachters met AB 1983 financieel in dezelfde positie te brengen als de erfpachters met AV 1989, 
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omdat deze erfpachters niet gelijk zijn aan elkaar en daardoor niet gelijk hoeven te worden behandeld. 
Dit is bevestigd in het arrest van het Gerechtshof Arnhem-Leeuwarden aangaande de procedure 
tussen de gemeente Utrecht en SEBU d.d. 30 mei 2023 (ECLI:GHARL:2023:4515), dit arrest is door 
de Hoge Raad (bij arrest van 20 december 2024, ECLI:NL:HR:2024:1912) in stand is gelaten. De 
mogelijkheid om het erfpachtrecht te converteren naar AV 1989 en daarbij de canon voor altijd af te 
kopen staat overigens nog steeds open voor erfpachtrechten waarbij het erfpachttijdvak nog niet is 
geëindigd. Het concept Herziene AB 1974 (2024) voorziet ook voor de periode na het einde van het 
erfpachttijdvak in de mogelijkheid om de canon voor altijd af te kopen door betaling van een 
eenmalige afkoopsom. 

Reacties over onredelijkheid erfpachtvoorwaarden en het argument “de grondwaarde is al betaald” 
De gemeente wijst erop dat uit de erfpachtvoorwaarden zowel rechten als verplichtingen voortvloeien 
voor de gemeente én voor de erfpachter. De erfpachtcanon is de vergoeding die de erfpachter betaalt 
voor het gebruik van grond die eigendom is van de gemeente. Erfpacht en canon moeten daarom niet 
worden verward met een hypothecaire lening, waarbij rente en aflossing leiden tot eigendom van de 
grond. Het afkopen van de canon is dus niet te beschouwen als een financieringsconstructie zoals 
koop op afbetaling. De betalingsverplichting voor het gebruik van de erfpachtgrond kan overigens 
worden beëindigd door de erfpachtvoorwaarden te converteren naar de AV 1989 en daarbij de canon 
eeuwigdurend af te kopen. Voor erfpachters bij wie het erfpachttijdvak nog niet is geëindigd, staat 
deze mogelijkheid nog open. Zij kunnen gebruikmaken van de Conversieregeling erfpacht 2017 (CRE 
2017). Voor de periode ná het einde van het erfpachttijdvak is in het conceptvoorstel voor erfpachters 
met AB 1974 ook de mogelijkheid opgenomen om hun canon eeuwigdurend af te kopen door middel 
van betaling van een eenmalige afkoopsom. 

Gemeentelijke zorgplicht bestaanszekerheid erfpachter en gemeentelijke bescherming van 
erfpachters. 
De gemeente meent dat het conceptvoorstel voor de Herziene AB 1974 resulteert in een redelijke 
canon en dat bij de totstandkoming van het conceptvoorstel de belangen van de erfpachters 
zorgvuldig zijn meegewogen en afgewogen. Vooruitlopend op het huidige voorstel voor de Herziene 
AB 1974 hebben erfpachters en belangenbehartigers meermaals de mogelijkheid gekregen om hun 
wensen kenbaar te maken en op de beoogde financiële uitgangspunten te reageren. Ook op het 
huidige voorstel voor de Herziene AB 1974 hebben erfpachters kunnen reageren. Het huidige voorstel 
wordt bovendien, samen met alle ingediende reacties van erfpachters en belangenbehartigers, 
voorgelegd aan de gemeenteraad zodat ook de gemeenteraad daarop kan reageren. Alle reacties op 
het huidige voorstel, afkomstig van erfpachters, belangenbehartigers en de gemeenteraad, worden 
betrokken bij de verdere besluitvorming. Waar daartoe aanleiding bestaat, worden deze reacties 
verwerkt in het conceptvoorstel. Op deze wijze is het besluitvormingsproces rondom de herziening 
van de AB 1974 zorgvuldig en transparant ingericht. Daarbij is ruimte geboden voor inspraak, 
belangenafweging en democratische besluitvorming, met inachtneming van de zorgvuldigheid die de 
gemeente jegens erfpachters in acht moet nemen. De gemeente begrijpt dat er echter sprake kan zijn 
van specifieke persoonlijke en/of financiële omstandigheden waardoor een erfpachter ten gevolge van 
de canonherziening tegen het einde van het erfpachttijdvak, te maken kan krijgen met een zodanige 
verhoging van zijn woonlasten waardoor hij niet meer of niet volledig aan zijn 
canonbetalingsverplichting kan voldoen. De gemeente heeft met het oog op deze groep erfpachters, 
een kwijtscheldingsregeling (zie paragraaf 2.1.a.) opgesteld. 

De reactie dat erfpacht door de gemeente moet worden afgeschaft 
Erfpacht wordt niet afgeschaft. In de Beleidsnota Grondbeleid Utrecht 2024 is vastgelegd dat erfpacht 
opnieuw de algemene uitgiftevorm is voor toekomstige gronduitgiften. Daarmee houdt de gemeente 
grip op toekomstige gebiedsontwikkelingen en wordt één lijn gevolgd in het uitgiftebeleid. In dezelfde 
beleidsnota is ook bepaald dat de regeling vervalt waarmee eeuwigdurend afgekochte erfpacht kan 
worden omgezet naar volledig eigendom. Het afschaffen van bestaande erfpachtrechten past niet 
binnen dit beleid en wordt daarom niet uitgevoerd. 
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2.1.d. Reacties over het proces/de informatievoorzieningen 

Onder deze hoofdcategorie is de reactiecategorie opgenomen: “opmerking zich niet gehoord te voelen 
door de gemeente en/of geen vertrouwen in de gemeente te hebben”. 

Vier erfpachters hebben in hun reacties aangegeven dat zij zich niet gehoord voelen door de 
gemeente en/of dat zij geen vertrouwen meer hebben in de gemeente. Eén erfpachter heeft daarbij 
vermeld dat hij door de beoogde herziening een zeer onzekere toekomst tegemoet gaat en geen 
vertrouwen heeft in een goede betaalbare afloop. Deze erfpachter heeft in een nadere reactie vermeld 
dat hij het gesprek tijdens een van de wijkspreekuren zinloos vond omdat er geen concreet antwoord 
kwam op de vraag wat zijn canon na herziening wordt. Een andere erfpachter stelde dat de situatie 
zeer schrijnend, oneerlijk, hardvochtig en onbegrijpelijk is. Zij geeft aan dat de gemeente geen idee 
heeft wat dit met haar en andere mensen doet. De voorwaarden AB 1974 zijn volgens erfpachter niet 
te snappen, ook niet voor haar als jurist. In twee reacties van erfpachters is vermeld dat zij nooit 
hebben kunnen bevroeden dat de afkoopsom en canon tot zulke hoogten konden stijgen en dat deze 
ook nog elk jaar opgehoogd kunnen worden tot in de eeuwigheid. Deze erfpachters hebben 
aangegeven dat zij er altijd vertrouwen in hadden dat dat wel goed zou komen omdat zij een 
erfpachtrecht hebben bij de gemeente, en niet bij een particulier. Naar de mening van een erfpachter 
blijkt de gemeente niet de betrouwbare bloot-eigenaar te zijn die hij had mogen verwachten van een 
zorgvuldig bestuur. Eén erfpachter heeft in zijn reactie aangegeven dat hij zou hebben vernomen dat 
de gemeente op een gevoelloze en respectloze manier heeft gereageerd op alle zorgen die hij en 
andere erfpachters hebben geuit over de betaalbaarheid van de canon. Volgens deze erfpachter zou 
het wantrouwen die deze erfpachters hebben in de gemeente, door de gemeente kunnen worden 
hersteld door de verschillende soorten erfpachtvoorwaarden die van toepassing zijn in zijn buurt, gelijk 
te trekken. Deze erfpachter (met AB 1983) heeft gevraagd om dezelfde voorwaarden als de 
erfpachters met AV 1989. 
Eén erfpachter heeft in zijn reactie gezegd het gevoel te hebben dat hij door de gemeente wordt 
"afgestraft" met de huidige hoge afkoopsommen, omdat hij in het verleden niet in staat is geweest om 
af te kopen en ervoor heeft gekozen om zijn huidige (lagere) erfpachtcanon te blijven betalen tot het 
einde van zijn erfpachttijdvak (april 2027). Deze erfpachter heeft daarnaast gevraagd naar het proces 
van de definitieve vaststelling door het college en de gemeenteraad. Erfpachter vroeg zich in dat 
kader onder meer af op welke datum het conceptvoorstel aan de gemeenteraad zal worden 
voorgelegd en of het mogelijk is dat hij de vergadering van de gemeenteraad kan bijwonen. 

Berekening canonherziening einde tijdvak: onzekerheid over WOZ- en grondwaarde  
Op basis van het huidige conceptvoorstel wordt de grondwaarde voor erfpachtrechten met de 
bestemming wonen aan het einde van het erfpachttijdvak vastgesteld op de meest recente 
onherroepelijke en geïndexeerde WOZ-waarde met de daarbij behorende grondquote. Over deze 
grondwaarde wordt vervolgens een depreciatie van 10% toegepast. De canon wordt daarna bepaald 
op basis van deze gedeprecieerde grondwaarde en het canonpercentage. Veel canonherzieningen 
vinden pas in de toekomst plaats en worden berekend op basis van toekomstige WOZ-waarden of 
taxaties. Deze waarden kunnen fluctueren en zijn vooraf niet te voorspellen. Ook is nog niet exact 
bekend welke basis zal gelden voor het canonpercentage. Dit percentage wordt afgeleid van het 
gemiddelde van de door de Bank Nederlandse Gemeenten (BNG) gepubliceerde langjarige rente. 
Omdat dit gemiddelde wordt bepaald over een periode van 25 jaar voorafgaand aan de 
canonpeildatum, kan de gemeente op dit moment nog niet exact berekenen hoe hoog de canon na 
herziening aan het einde van het erfpachttijdvak zal zijn. Om erfpachters toch meer inzicht en 
voorspelbaarheid te bieden, heeft de gemeente een aantal rekenvoorbeelden opgenomen in haar 
erfpachtersbrief van 22 oktober 2024. Om de voorspelbaarheid van de erfpachtcanon te verbeteren 
heeft de gemeenteraad motie M460 “Voorspelbare erfpachtvoorwaarden” (gemeenteraad Utrecht, 17 
juli 2025) aangenomen. In deze motie is gekozen voor een maximale fictieve grondwaarde, waarmee 
de voorspelbaarheid van de erfpachtcanon wordt vergroot. Zie voor een uitgebreidere toelichting 
paragraaf 2.1.b. 

Schrijnende en hardvochtige situatie en het wantrouwen van erfpachters in de gemeente  
Met betrekking tot de reactie van een erfpachter dat sprake is van een hardvochtige situatie, verwijst 
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de gemeente naar haar toelichting hierover in paragraaf 3.1, sub 13 van dit verantwoordingsverslag. 
Ten aanzien van het wantrouwen dat enkele erfpachters in hun reacties hebben uitgesproken, merkt 
de gemeente op dat zij dit zeer betreurt. De gemeente blijft erfpachters, belangenorganisaties en 
deskundigen betrekken bij het traject rond de beoogde herziening van de AB 1974, en zal gemaakte 
keuzes blijven toelichten in de hoop dat hiermee het wantrouwen kan worden weggenomen. De 
gemeente blijft ook openstaan voor persoonlijke gesprekken met erfpachters. Naar aanleiding van 
reacties waarin wantrouwen tot uiting kwam, zijn verschillende persoonlijke gesprekken gevoerd met 
de betrokken erfpachters. Tijdens deze gesprekken zijn vragen over het conceptvoorstel en de 
procedure rond de herziening van de AB 1974 toegelicht. Daarnaast heeft de gemeente 
kennisgenomen van de persoonlijke en financiële situatie van de betreffende erfpachters. 

Participatie/communicatie en het vervolgproces ter vaststelling van de beoogde herziening AB 1974 
De gemeente heeft in de vorige twee reactieperioden alle erfpachters en belangenbehartigers in de 
gelegenheid gesteld om zowel schriftelijk als mondeling (bijvoorbeeld tijdens een rondetafelgesprek, 
een van de informatieavonden en/of wijkspreekuren) hun mening en reactie te geven ten aanzien van 
de AB 1974, in verband met de aanstaande herziening van deze algemene bepalingen. De reacties 
die de gemeente daarbij heeft opgehaald (waarbij de zorg over de betaalbaarheid en de wens om 
voorspelbaarheid als belangrijke punten naar voren zijn gekomen) heeft zij bij het opstellen van het 
conceptvoorstel voor de financiële uitgangspunten, meegewogen. De financiële uitgangspunten zijn 
ook getoetst en redelijk bevonden door externe deskundigen. Ook in de derde reactieperiode heeft de 
gemeente erfpachters en belangenbehartigers zoveel mogelijk betrokken. Na de brief van 22 oktober 
2024, waarin erfpachters zijn geïnformeerd over het aangepaste conceptvoorstel, zijn in november 
verschillende inloopavonden, wijk- en telefonische spreekuren georganiseerd. Erfpachters hebben 
daarnaast ook de gelegenheid gekregen om hun vragen en/of opmerkingen per e-mail te 
stellen/geven aan de gemeente. Tijdens voorgenoemde wijkspreekuren/inloopavonden/telefonische 
spreekuren hebben erfpachters in een persoonlijk gesprek, een uur de gelegenheid gehad om 
verduidelijking te krijgen op het conceptvoorstel en de huidige erfpachtvoorwaarden. Ook konden 
erfpachters (met een erfpachtrecht met de bestemming ‘wonen’ en de woning zelf bewonen) op 
verzoek een indicatie afkoopsom onder de CRE 2017 krijgen. Met erfpachters die na afloop van de 
inloopavond of wijkspreekuur behoefte hadden aan een nader gesprek, zijn er ook vervolggesprekken 
geweest op het stadskantoor. De gemeente is voornemens om bij de Herziene AB 1974 een 
leeswijzer en een toelichting per artikel op taalniveau B1 toe te voegen. Hiermee wil de gemeente de 
bepalingen leesbaarder en beter toegankelijk maken voor erfpachters. Dit sluit aan bij het advies van 
het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties in de handreiking “Algemene 
erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen”. 

Vervolgproces vanaf het conceptvoorstel tot aan de definitieve vaststelling door het college en de 
gemeenteraad 
De gemeente heeft ook in deze derde reactieperiode alle reacties van erfpachters zorgvuldig 
meegenomen bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026). In dit verslag staat beschreven hoe 
met deze reacties is omgegaan. Alle ontvangen reacties, vragen en zorgen worden gedeeld met het 
college van burgemeester en wethouders en met de gemeenteraad. Ook de door de gemeenteraad 
aangenomen moties worden daarbij betrokken. Op deze manier kunnen zowel het college als de 
gemeenteraad een weloverwogen besluit nemen over de Herziene AB 1974 en de financiële 
uitgangspunten voor de canonherziening. De gemeenteraad krijgt daarbij de gelegenheid om zijn 
wensen en bedenkingen kenbaar te maken. Vervolgens neemt het college een besluit over de 
vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026). Daarna worden de herziene voorwaarden ter verdere 
besluitvorming voorgelegd aan de gemeenteraad. 

2.1.e. Verhelderende vraag over het conceptvoorstel of persoonlijke 
basisinformatie 

Zes erfpachters hebben verhelderende vragen gesteld over het conceptvoorstel. In dit 
verantwoordingsverslag zal geen inhoudelijke reactie worden gegeven op vragen die specifiek 
persoonlijk verbonden zijn aan het erfpachtrecht van de desbetreffende erfpachter. Deze vragen zijn 
reeds per e-mail aan de desbetreffende erfpachter beantwoord. In dit verantwoordingsverslag zal 
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enkel een verantwoording worden gegeven op de vragen over het conceptvoorstel die algemeen van 
aard zijn. Zo heeft één erfpachter gevraagd of het jaarlijkse rentepercentage van de jaarlijks te betalen 
erfpachtcanon van 2,55% (zoals vermeld in de brief van de gemeente d.d. 22 oktober 2024) een 
structureel en vast rentepercentage is. Een andere erfpachter heeft tijdens een wijkspreekuur 
gevraagd wat afkopen van de canon kost en in dat verband, hoe de WOZ-waarde wordt bepaald en 
door wie. Daarnaast heeft deze erfpachter gevraagd wat de geïndexeerde grondquote is en hoe deze 
tot stand komt. Eén erfpachter heeft gevraagd naar de grondslag op basis waarvan de gemeente de 
erfpachtvoorwaarden eenzijdig kan wijzigen. 

Conceptvoorstel canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak AB 1974: het 
canonpercentage. 
Het canonpercentage is opgebouwd uit een basisgrondslag, een inflatiecorrectie en een opslag voor 
kosten en risico. Als basisgrondslag voor het canonpercentage hanteert de gemeente een langjarige 
rente die representatief is voor gemeentelijke financiering, zoals gepubliceerd door de Bank 
Nederlandse Gemeenten (BNG). Om grote schommelingen te voorkomen wordt niet uitgegaan van de 
actuele rente, maar van het gemiddelde rentepercentage over de 25 jaar (100 kwartalen) voorafgaand 
aan de schriftelijke aankondiging van de canon na herziening aan de erfpachter. De inflatiecorrectie is 
vastgesteld op 2%. Dit sluit aan bij zowel de gemiddelde inflatie van de afgelopen 25 jaar als de 
inflatiedoelstelling van de Europese Centrale Bank. Omdat in de basisgrondslag al rekening wordt 
gehouden met inflatie, kan de basisgrondslag na toepassing van de inflatiecorrectie nooit lager 
worden dan nul. Daarnaast geldt een vaste opslag voor kosten en risico van 1,1%. Dit percentage 
moet altijd worden betaald, ook wanneer de basisgrondslag na correctie nul bedraagt. Het 
canonpercentage is daarmee altijd minimaal gelijk aan deze opslag. In de praktijk kan het 
canonpercentage per erfpachtrecht verschillen. Dit komt doordat de einddatum van een 
erfpachttijdvak per erfpachtrecht verschilt en de gemeente telkens het gemiddelde rentepercentage 
berekent over de 25 jaar voorafgaand aan de aankondiging van de canon na herziening. 

Canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak: Bepaling van de grondwaarde op basis van de 
WOZ-waarde en grondquote onder het conceptvoorstel 
Net als bij de CRE 2003 en CRE 2017 wordt de grondwaarde tegen het einde van het erfpachttijdvak 
vastgesteld op basis van de meest actuele onherroepelijke WOZ-waarde en een grondquote. Onder 
het conceptvoorstel wordt echter ook nog een depreciatie van 10% toegepast op deze grondwaarde. 
De Wet Waardering Onroerende Zaken (Wet WOZ) regelt hoe de waarden van alle woningen en 
andere objecten moeten worden bepaald. Voor het taxeren van de WOZ-waarde vergelijkt de 
gemeente woningen met andere, recent verkochte woningen. Dit noemen we een systematische 
vergelijking met woningen waarvan een verkoopprijs beschikbaar is. Om te zorgen dat alle woningen 
correct worden getaxeerd, geldt er een aantal kwaliteitseisen. De Waarderingskamer houdt toezicht 
op de taxaties van gemeenten om te zorgen dat alle gemeenten deze eisen nakomen. 
De WOZ-waarde is de optelsom van de waarde van de woning en van de grond. Om de grondwaarde 
van de WOZ-waarde af te leiden wordt een grondquote gebruikt. De grondquote is het percentage van 
de WOZ-waarde dat alleen de waarde van de grond vertegenwoordigt. Met behulp van de bestaande 
en bekende grondquotetabel CRE 2017 (de in die grondquotetabel vermelde WOZ-waarden worden 
jaarlijks geactualiseerd) wordt uit die WOZ-waarde een grondwaarde afgeleid. Deze grondwaarde 
wordt vervolgens op basis van de prijzenindex bestaande koopwoningen Gemeente Utrecht nog 
geïndexeerd vanaf de peildatum van de WOZ-waarde tot de laatste dag van het kwartaal voorafgaand 
aan de datum waarop de kennisgeving van de de canon na herziening aan de erfpachter wordt 
verzonden. De in de bestaande grondquotetabel CRE 2017 vastgelegde grondquotes worden door de 
gemeente hierbij gehanteerd. Op die manier handelt de gemeente zorgvuldig en neemt zij een 
duidelijk en voorspelbaar besluit. De gemeente bevordert hiermee tevens de rechtszekerheid van 
erfpachters.  
Daarnaast worden erfpachters uit het verleden en erfpachters in de toekomst zoveel mogelijk gelijk 
behandeld. 

Grondslag eenzijdige wijziging van de erfpachtvoorwaarden AB 1974 
Op grond van artikel 7.2.1, eerste lid, AB 1974 kan de gemeenteraad bij besluit tot wijziging van de 
algemene bepalingen overgaan. Deze wijzigingen treden dan in werking op de dag waarop een nieuw 
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erfpachttijdvak aanvangt na voornoemd gemeenteraadsbesluit, mits de erfpachter tijdig in kennis is 
gesteld. 

2.2. Vragen over de huidige afkoopregeling CRE 2017 of AV 1989 (waaronder het alsnog willen 
benutten van het CRE 2017 aanbod uit de introductieperiode), buiten het kader van de herziening AB 
1974 

In deze hoofdcategorie zijn de volgende reactiecategorieën samengevat: 

- Opmerking dat de afkoopsom nu te hoog wordt gevonden of niet betaald kan worden onder het 
huidige erfpachttijdvak; 

- Opmerking alsnog gebruik te willen maken van het aanbod uit 2018; 
- Vraag over afkoopregeling CRE 2017 of AV 1989 en/of verzoek voor indicatie afkoopsom. 

In totaal hebben negen erfpachters vragen gesteld over de huidige afkoopregeling CRE 2017 of de AV 
1989. Drie van de negen erfpachters hebben aangegeven gebruik te willen maken van het CRE 2017 
aanbod uit de introductieperiode (in 2018). Eén erfpachter heeft als reden daarvoor aangegeven dat 
hij de brieven met het aanbod in 2018 niet heeft ontvangen omdat hij pas in april 2018 het 
erfpachtrecht had verkregen. Achteraf ontdekte hij dat het aanbod zeer aantrekkelijk was. Hij gaf aan 
dat hij er gebruik van zou hebben gemaakt als hij hiervan op de hoogte was geweest en vroeg of hij 
dit alsnog met terugwerkende kracht kan doen. Een andere erfpachter heeft als reden aangevoerd dat 
hij in het verleden tot tweemaal toe niet over informatie over de toekomstige ontwikkeling en de 
stijging van zijn erfpachtcanon beschikte, waardoor hij het afkopen van de canon destijds niet in de 
aankoopprijs van zijn woning heeft meegewogen en ook niet op het eerste aanbod tot afkoop van de 
canon onder de CRE 2017 is ingegaan. Erfpachter heeft gevraagd waarom er geen mogelijkheid 
bestaat om op die keuzes terug te komen. Eén erfpachter heeft aangegeven graag als spijtoptant 
gebruik te willen maken van het CRE 2017 aanbod uit de introductieperiode 2018. Een ander 
erfpachtadres heeft verzocht om een normale en betaalbare canon, dan wel een betaalbare 
inkeerregeling voor de CRE 2017. 

CRE 2017 valt buiten het kader van de herzieningsprocedure AB 1974 
De vragen en reacties die gaan over de huidige afkoopregeling (CRE 2017) vallen buiten het kader 
van de herziening van de AB 1974. Daarom zijn ze niet meegenomen bij de totstandkoming van het 
conceptvoorstel. De gemeente merkt daarbij wel op dat het met de invoering van de CRE 2017 een 
redelijke en billijke conversieregeling heeft. Erfpachters met de bestemming wonen, die de woning zelf 
bewonen, kunnen tot het einde van het erfpachttijdvak nog steeds gebruikmaken van deze regeling. 
Op 17 juli 2025 heeft de gemeenteraad motie M461 Bevries de conversieregeling (III) (gemeenteraad 
Utrecht, 17 juli 2025) aangenomen. In lijn met deze motie blijft de conversieregeling ongewijzigd. 
Daarbij geldt als maximum de conversiewaarde per 17 juli 2025, jaarlijks vermeerderd met vijf procent, 
totdat de Herziene AB 1974 definitief is vastgesteld en in werking treedt. 

Geen spijtoptantenregeling/inkeerregeling voor het CRE 2017 aanbod uit 2018 vanwege het 
gelijkheidsbeginsel 
Bij de invoering van de CRE 2017 gold tijdelijk een extra voordelige regeling. Deze introductieperiode 
was erop gericht om zoveel mogelijk erfpachters ertoe te bewegen om van die regeling gebruik te 
maken. De gemeente benadrukt dat de afkoopsommen uit de introductieperiode een extra voordelige 
regeling waren, waarvan erfpachters vrijwillig tot een bepaalde datum gebruik konden maken. 
Sommige erfpachters maakten gebruik van het aanbod, anderen niet. Na afloop van de 
introductieperiode konden erfpachters nog steeds een verzoek tot conversie indienen, maar dan onder 
de normale voorwaarden van de CRE 2017. Daarbij moest de volledige afkoopsom worden betaald. 
Erfpachters die dit hebben gedaan, dienen volgens het gelijkheidsbeginsel gelijk te worden behandeld 
met alle andere erfpachters onder de AB 1974. Daarom komt er geen aparte spijtoptanten- of 
inkeerregeling voor erfpachters die in 2018 geen gebruik hebben gemaakt van de introductieregeling. 
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3 Verantwoording reacties 
belangenbehartigers 

In dit hoofdstuk zal de gemeente een inhoudelijke toelichting geven op de reacties die zij heeft 
ontvangen per belangenbehartiger. Deze belangenbehartigers zijn: 

1. Stichting Erfpachters Belang Utrecht (hierna: SEBU) 
2. Vereniging Eigen Huis (hierna: VEH) 
3. Rabobank 
4. Vereniging van Notarissen te Utrecht & het Ringbestuur Midden-Nederland (hierna: Notarissen)  

het Ringbestuur Midden-Nederland (hierna: Notarissen) 
5. Nederlandse Vereniging van Makelaars (hierna: NVM) 
6. Nationale Hypotheekgarantie (hierna: NHG) 

3.1 Stichting Erfpachters Belang Utrecht (SEBU) 

De gemeente heeft naast de verschillende gesprekken die zij in persoon heeft gevoerd met SEBU, bij 
brief van 5 december 2024, met 4 bijlagen, de schriftelijke reactie van SEBU ontvangen met 
betrekking tot het conceptvoorstel voor de Herziene AB 1974 en de canonvaststelling bij het einde 
tijdvak, inclusief alternatieve voorstellen. De gemeente heeft uit deze brief en bijlagen de 
onderstaande punten afgeleid. Na elk punt is de reactie van de gemeente daarop cursief 
weergegeven. Waar punten van SEBU een herhaling zijn van de punten in de afgedane rechtszaak, 
bevat de reactie van de gemeente ook het oordeel van de rechter over dat punt (met de uitspraak van 
de Hoge Raad van 20 december 2024, ECLI:NL:HR:2024:1912, is de uitspraak van het gerechtshof 
Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 2023, ECLI:NL:GHARL:2023:4515, definitief). 

1. Volgens SEBU betalen erfpachters onder AB 1974 en AB 1983 meermaals voor dezelfde grond. 
De gemeente kan na 50 jaar ook besluiten dat de erfpacht stopt. 

Erfpachters betalen voor het gebruik van de grond van de gemeente. Zij hebben de grond niet 
gekocht. Als vergoeding voor het gebruik van de gemeentegrond wordt canon betaald. Gebruik van de 
grond is namelijk niet gratis. In dat opzicht kan een vergelijking met huur worden gemaakt. 

Ook het gerechtshof heeft hier in het arrest aandacht aan besteed. Het gerechtshof heeft in het arrest 
benadrukt dat erfpachters betalen en betaald hebben voor het gebruik van de grond en niet voor de 
koop van die grond (r.o. 3.44). Als gevolg van betaling van de canon zal per saldo een veelvoud 
worden betaald van de werkelijke waarde die de gronden op het moment van uitgifte in erfpacht 
hadden. Dat is inherent aan het gebruik van de gronden in erfpacht, aldus het gerechtshof (r.o. 3.25). 

De gemeente gaat ervan uit dat SEBU met ‘de erfpacht stopt’ erop doelt dat de betalingsverplichting 
voor het gebruik van de grond (de canon) stopt. De betalingsverplichting voor het gebruik van de 
gemeentegrond kan worden beëindigd zoals hierna in de reactie bij punt 2 is aangegeven, het 
converteren naar de AV 1989 en het afkopen van de betalingsverplichting. De suggestie van SEBU 
om te besluiten dat de verplichting tot het betalen van canon voor het gebruik van de gemeentegrond 
na 50 jaar stopt, wordt niet gevolgd. 

2. Volgens SEBU is sprake van ongelijkheid tussen de groep erfpachters met erfpacht onder AB 
1974/ AB 1983 en de groep erfpachters die vallen onder het beleid na 1989. Volgens SEBU moet 
deze ongelijkheid worden opgeheven dan wel worden verminderd. SEBU vraagt de gemeente om 
een oplossing die daarin voorziet. 

SEBU doet hiermee een beroep op het gelijkheidsbeginsel. De erfpachtrechten van de verschillende 
groepen erfpachters zijn onder verschillende voorwaarden (AB 1974, AB 1983 of AV 1989) in andere 
perioden verkregen. De AB 1974/ AB 1983 zijn gebaseerd op een ander beleid, dan het beleid waarop 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&keyword=sebu
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515
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de erfpachtrechten met AV 1989 zijn gebaseerd. Daarmee is geen sprake van gelijke gevallen, die 
vervolgens gelijk moeten worden behandeld. Dat heeft het gerechtshof ook bevestigd (r.o. 3.41). 

Daarnaast staat het de gemeente vrij om op basis van nieuw beleid nieuwe erfpachtvoorwaarden vast 
te stellen en deze toe te passen bij de uitgifte van nieuwe gronden. De gemeente is daarbij niet 
verplicht om deze nieuwe erfpachtvoorwaarden ook van toepassing te verklaren op gronden die al 
eerder zijn uitgegeven. Ook dit is door het gerechtshof bevestigd (r.o. 3.41). 

De gemeente heeft erfpachters in het verleden meerdere mogelijkheden geboden om te converteren 
naar de AV 1989. Op die manier wordt tegemoetgekomen aan de wensen van de erfpachters om 
onder het beleid AV 1989 te komen te vallen. Daartoe zijn in 1989, 1998, 2003 en 2017 regelingen 
opgesteld op basis waarvan erfpachter konden/kunnen converteren naar de AV 1989. Kortom: de 
gemeente heeft erfpachters meermaals de kans geboden om hun erfpachtrecht om te zetten naar een 
eeuwigdurend erfpachtrecht (AV 1989) en de canon voor altijd (eeuwigdurend) af te kopen. 

Daarbij merkt de gemeente op dat het gerechtshof in dit kader heeft bevestigd dat het de gemeente 
vrijstaat om al dan niet aan de erfpachters met een erfpachtrecht onder de AB 1974 en AB 1983 een 
aanbod tot conversie te doen en de voorwaarden waaronder zij dat aanbod doet te bepalen (r.o. 3.43). 

Het is vervolgens aan de erfpachter zelf om wel of niet gebruik te maken van een dergelijk aanbod. 
Een logisch gevolg hiervan is dat er binnen de gemeente verschillende groepen van erfpachters zijn 
met erfpachtrechten waarop verschillende erfpachtvoorwaarden van toepassing zijn. 

Eeuwigdurende afkoop van de canon is tot de einddatum van het eerste tijdvak ook nog steeds 
mogelijk via de Conversieregeling erfpacht 2017 (voor erfpachters van erfpachtrechten die in 
aanmerking komen voor deze regeling). Om meer duidelijkheid te scheppen voor de erfpachters en de 
stijging van de conversiewaarde te maximeren is besloten om per 17 juli 2025 (laatste 
raadsvergadering voor het zomerreces) de conversiewaarde te bevriezen, waarbij de 
conversiewaarde is gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 1-1-2023. De conversiewaarde zal 
vervolgens maximaal vijf procent per jaar kunnen stijgen. Op die manier kunnen erfpachters nu en in 
de toekomst eenvoudig uitrekenen wat de afkoopsom zal zijn. De conversiewaarde wordt bevroren 
totdat de regeling tot herziening van de AB 1974 door de gemeenteraad is vastgesteld dan wel is 
goedgekeurd en in werking treedt. 

Daarnaast hebben erfpachters die niet in aanmerking komen voor de CRE 2017 de mogelijkheid een 
verzoek te doen tot conversie op basis van de beleidsnotitie uit 1998. 

De Herziene AB 1974 voorzien ook, voor de periode na het einde van het tijdvak, in de mogelijkheid 
om de canon voor altijd af te kopen door betaling van een eenmalige afkoopsom. Op die manier is 
aansluiting gezocht bij de AV 1989. Erfpachters kunnen hun canonverplichting ook voor altijd afkopen 
en hun erfpachtrecht converteren naar de AV 1989 (of meer recente voorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht waarbij de canon eeuwigdurend is afgekocht). Door een generieke methode 
op te nemen in de Herziene AB 1974 worden alle erfpachters de gelegenheid geboden de canon af te 
kopen en is er vanaf het moment van canonherziening einde erfpachttijdvak duidelijkheid over de 
afkoopsom. 

Tot slot benadrukt de gemeente dat Pels Rijcken in de notitie van 20 juni 2024 (antwoord op vraag 8) 
heeft geoordeeld dat zij geen reden zien om aan te nemen dat de voorgestelde nieuwe afkoopregeling 
met betrekking tot de functie wonen in strijd is met de algemene beginselen van behoorlijk bestuurd 
en/of redelijkheid en billijkheid. 

3. Volgens SEBU is het in principe redelijk als erfpachters op gelijke wijze worden behandeld als 
erfpachters die vanaf 1989 een eeuwigdurend erfpachtrecht hebben verkregen. Dat zou volgens 
SEBU meebrengen dat als grondslag voor de canonherziening de waarde van de betreffende 
erfpachtzaak in 1989 wordt gekozen en deze waarde slechts wordt geïndexeerd. 
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Het gaat om ongelijke gevallen, die niet gelijk hoeven te worden behandeld. De gemeente heeft 
hiervoor in reactie op punt 2 gereageerd op het standpunt van SEBU dat sprake is van ongelijke 
behandeling. Die reactie bevat ook het oordeel van het hof over dat standpunt. Op dit punt wordt dan 
ook naar die reactie verwezen. 

De suggestie van SEBU om de grondwaarde uit 1989 te hanteren en deze te indexeren, volgt de 
gemeente niet op. De grondwaarde van de gemeentegrond volgt de marktontwikkeling bij de 
erfpachtrechten onder de AB 1974 of de AB 1983 (waarbij de waardestijging de gemeenschap 
toekomt). Dit is inherent aan erfpacht die niet eeuwigdurend is afgekocht. Niet valt in te zien waarom 
de gemeente conform de suggestie van SEBU af zou moeten zien van die waardestijging van de 
gemeentegrond vanaf 1989 en die waardestijging van de gemeentegrond in plaats van aan de 
gemeenschap aan de betreffende erfpachter toe zou moeten komen. Omgekeerd ligt het ook niet voor 
de hand dat een erfpachter die bijvoorbeeld zijn/haar erfpachtrecht verkoopt dat doet tegen de waarde 
uit 1989. 

Om de erfpachtvoorwaarden meer voorspelbaar voor de erfpachter te maken, is er gekozen voor een 
systeem waarbij bij het einde van het eerste tijdvak een maximale fictieve geïndexeerde WOZ-waarde 
geldt. Zo weten erfpachters vooraf wat de maximale grondslag zal zijn voor de 
grondwaardeberekening bij het einde van het eerste tijdvak van 50 jaar. 

4. Volgens SEBU is het conceptvoorstel in zijn uitwerking zowel qua canon als qua afkoopsom 
onacceptabel en dramatisch hoog. SEBU meent dat de gemeente een voorstel hanteert alsof 
deze erfpachters voor de eerste keer erfpachtvoorwaarden krijgen. Voor hun woningen is echter al 
een keer de grondwaarde betaald. Indien de gemeente de grond had verkocht of in 
eeuwigdurende erfpacht had uitgegeven, had de gemeente over de aldus verkregen bedragen 
nimmer een rendement kunnen verkrijgen dat ook maar in de buurt komt van de canon die zij 
inmiddels feitelijk van de erfpachters heeft verkregen. De opbrengst van erfpacht onder AB 1974 
en AB 1983 is daarmee, zelfs zonder verhoging van de canon, exceptioneel hoog. Indien de 
gemeente ten tijde van uitgifte de grond niet in voortdurende erfpacht zou hebben uitgegeven, 
maar zou hebben verkocht of in eeuwigdurend erfpacht zou hebben uitgegeven, dan hadden de 
erfpachters slechts de financieringslasten daarvan gedragen. Zij zouden de rente over de lening 
voor de aankoop of afkoop hebben moeten betalen. De rentelast bij een hypotheek zou dus sterk 
zijn afgenomen, terwijl de canonlast als gevolg van het voortdurende erfpachtrecht slechts is 
toegenomen. De erfpachters zijn dus ten opzichte van andere vergelijkbare gebruikssituaties van 
de grond zeer zwaar belast en de gemeente heeft de afgelopen decennia een zeer hoge 
opbrengst op haar grond gegenereerd. Daar wordt geen rekening mee gehouden in het 
herzieningsvoorstel. De voorgestelde herziening doorstaat de toets aan de wensen van de 
erfpachters niet. 

SEBU maakt allereerst de vergelijking met eeuwigdurende erfpacht en koop van de grond. Het 
conceptvoorstel is volgens SEBU in zijn uitwerking zowel qua canon als qua afkoopsom onacceptabel 
vergeleken met verkoop van grond of eeuwigdurende erfpacht dan wel omdat de historische 
grondwaarde al een keer is betaald. De reactie daarop is terug te lezen onder de vraag 1 
(onderscheid erfpacht en koop) en vraag 2 (gelijkheidsbeginsel). 

Een vergelijking met koop van gemeentegrond of een vergelijking met eeuwigdurende erfpacht onder 
de AV 1989 geeft in allebei de gevallen een vertekend beeld. De erfpacht en canon moeten daarnaast 
niet worden verward met een hypothecaire geldlening en de daaraan verbonden rente en 
aflossingsverplichtingen. 

Daarnaast stelt SEBU zich op het standpunt dat het voorstel de toets aan de wensen van de 
erfpachters niet doorstaat. Zie voor de beantwoording van deze vraag, de reactie op vraag 6. 

5. Volgens SEBU dienen de erfpachters met erfpacht onder AB 1974 en AB 1983 gezien de historie 
op een betaalbare en redelijke wijze definitief van de erfpachtbetalingen af te kunnen komen. 
SEBU vindt het Conversiebeleid 2017 een onvoorspelbare, te dure en steeds stijgende 
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conversieregeling en de daaruit voortvloeiende aanbiedingen op zichzelf onredelijk. De conversie 
wordt per jaar steeds duurder en loopt ver uit boven reguliere inflatiepercentages. Erfpachters 
betaalden met een afkoopsom op basis van de actuele grondwaarde altijd ruim meer dan de 
initiële grondwaarde bij uitgifte en dat brengt niet de door SEBU gewenste gelijkheid. 

De gemeente heeft met de CRE 2017 een redelijke en billijke regeling opgesteld, die bij de invoering 
begon met een tijdelijke voordelige introductieperiode.  

Bij het vaststellen van de grondwaarde wordt uitgegaan van de meest actuele, onherroepelijke WOZ-
waarde. Met behulp van de geactualiseerde grondquotetabel wordt vervolgens de grondwaarde 
bepaald. Deze methode wordt consistent toegepast en heeft als voordeel dat de WOZ-waarde voor 
woningen in principe altijd beschikbaar is, waardoor voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ 
geen afzonderlijke taxatie nodig is. 

De grondquotetabel CRE 2017 is daarnaast een tabel die al jaren door de gemeente wordt 
gehanteerd, ook onder de conversieregeling van 2003. Door deze bekende systematiek te blijven 
toepassen, handelt de gemeente consistent en weten erfpachters waar zij aan toe zijn. Zij konden en 
kunnen nog steeds overstappen op eeuwigdurende erfpacht, waarbij de betalingsverplichting kan 
worden afgekocht. 

Ook het gerechtshof heeft zich uitgelaten over de Conversieregeling 2017 en geoordeeld dat “de in de 
aanbiedingen genoemde bedragen zijn gebaseerd op de WOZ-waarde van de grond en daarmee niet 
onredelijk” is (r.o. 3.50). Het gerechtshof bevestigt vervolgens (eveneens in r.o. 3.50) dat de gemeente 
in beginsel vrij is om deze aanbiedingen te doen en de voorwaarden daarbij te bepalen. Bij het 
vaststellen van die regelingen moet de gemeente de algemene beginselen van behoorlijk bestuur in 
acht nemen. Het enkele feit dat de gemeente van de erfpachters afkoopsommen heeft bedongen die 
meebrachten dat de erfpachters een veelvoud van de werkelijke grondwaarde bij uitgifte van de 
rechten van erfpacht moesten betalen, maakt niet dat de gemeente daardoor in strijd handelde met 
deze beginselen. De erfpachters betaalden immers in het verleden slechts voor het gebruik van de 
grond en niet een (verkapte) koopsom voor deze grond. De in de aanbiedingen genoemde bedragen 
zijn gebaseerd op de WOZ-waarde van de grond en daarmee niet onredelijk. 

De vergelijking van de actuele grondwaarde van de gemeentegrond met de grondwaarde bij uitgifte in 
erfpacht geeft een vertekend beeld. Zie ook de reactie op vraag 1. 

Om meer duidelijkheid en voorspelbaarheid te bieden aan erfpachters heeft de gemeenteraad op 17 
juli 2025 motie M461 “Bevries de conversieregeling (III)” aangenomen. In deze motie is bepaald dat 
de conversiewaarde binnen de CRE 2017 per die datum wordt bevroren. Als maximum geldt de 
conversiewaarde per 17 juli 2025, jaarlijks vermeerderd met vijf procent, totdat de herziene Algemene 
Bepalingen 1974 definitief door de gemeenteraad is vastgesteld en in werking is getreden. Met deze 
maatregel kunnen erfpachters op eenvoudige wijze berekenen wat de maximale conversiewaarde in 
de toekomst zal zijn. De bevriezing blijft daarmee van kracht totdat de Herziene AB 1974 formeel is 
vastgesteld en in werking is getreden. 

6. Volgens SEBU heeft de gemeente niet getoetst of het conceptvoorstel aan de wensen en 
opmerkingen van erfpachters tegemoetkomt. 

De gemeente heeft bij de totstandkoming van het conceptvoorstel de belangen en reacties van 
erfpachters en belangenbehartigers zorgvuldig meegewogen. Er zijn inmiddels drie formele 
inspraakrondes gehouden. Erfpachters konden daarbij op verschillende manieren in contact komen 
met de gemeente, onder meer via wijkspreekuren, telefonische spreekuren, informatiebijeenkomsten 
en per e-mail. Belangenbehartigers hadden daarnaast de mogelijkheid om schriftelijk te reageren en 
desgewenst een persoonlijk gesprek aan te vragen. 

Van de binnengekomen reacties in de laatste ronde is een reactieverslag gemaakt. Dit 
verantwoordingsverslag bevat de inhoudelijke reactie van de gemeente daarop. 
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Hierin is toegelicht op welke punten het conceptvoorstel al aansloot bij de en in welke gevallen de 
reacties aanleiding hebben gegeven om het conceptvoorstel aan te passen. Zoals uit dit verslag blijkt, 
zijn er enkele wijzigingen doorgevoerd, om zo tegemoet te komen aan de wensen van de erfpachters. 

De gemeente is zich ervan bewust dat het blijven betalen van canon voor het gebruik van de 
gemeentegrond, hoe redelijk deze canon ook is vastgesteld, afwijkt van de wens van SEBU om de 
verplichting tot het betalen van canon te beëindigen. 

7. Zorg wat de gewijzigde voorwaarden concreet voor de erfpachter betekenen en wens om 
voorspelbaarheid. Volgens SEBU geeft het conceptvoorstel volstrekt geen voorspelbaarheid want 
pas aan het einde van het tijdvak wordt duidelijk wat de financiële situatie daadwerkelijk wordt. 

De mate van financiële voorspelbaarheid van de toekomstige lastenontwikkelingen voor de 
erfpachters en daarmee het bieden van meer (rechts)zekerheid voor de erfpachters is een belangrijke 
afweging geweest bij het opstellen van het conceptvoorstel. De gemeente meent dat ze met het 
conceptvoorstel voldoende tegemoetkomt aan deze wens. 

Om meer voorspelbaarheid en duidelijkheid te creëren is besloten om niet meer uit te gaan van 
tijdvakken van vijftig jaar met elke tien jaar een herziening van de canon, maar om uit te gaan van een 
eeuwigdurende erfpacht. Aan het eind van het erfpachttijdvak wordt de canon voor de laatste keer 
herzien en enkel nog jaarlijks geïndexeerd met 2% (ter correctie van inflatie). De erfpachtvoorwaarden 
kunnen bovendien ook niet meer eenzijdig door de gemeente worden gewijzigd. Dit betekent dat de 
canon zich voortaan geleidelijk en voorspelbaar ontwikkelt, en niet meer sprongsgewijs zoals bij de 
tienjaarlijkse herziening. De canon wordt verder alleen nog herzien bij een wijziging van gebruik, van 
de opstallen of bij een splitsing van het erfpachtrecht (artikel 2.3 van het conceptvoorstel). 

Volgens Pels Rijcken heeft de gemeente uitgebreid toegelicht hoe de canon na herziening wordt 
berekend en heeft de gemeente op heldere wijze inzichtelijk gemaakt op welke grondslag en aan de 
hand van welke parameters de canon wordt vastgesteld. Doordat de canon alleen nog jaarlijks kan 
worden geïndexeerd, komt dit de voorspelbaarheid en financiële zekerheid van de erfpachter ten 
goede (zie Notitie Pels Rijcken d.d. 20 juni 2024, antwoord op vraag 2.a en 2.b). 

Daarnaast is in afwijking van het eerdere conceptvoorstel besloten gebruik te maken van een fictieve 
geïndexeerde WOZ-waarde om meer voorspelbaarheid te bieden. Deze fictieve waarde wordt 
berekend op basis van de WOZ-waardepeildatum van 2024, jaarlijks geïndexeerd met 3% (2% inflatie 
plus 1% opslag). Zo kan nu al een maximale toekomstige grondwaarde worden berekend. Deze keuze 
is in lijn met motie M460 “Voorspelbare erfpachtvoorwaarden” die de gemeenteraad op 17 juli 2025 
heeft aangenomen. 

Om erfpachters nog meer inzicht te geven, zal de gemeente een duidelijke toelichting opstellen waarin 
wordt uitgelegd hoe de canonberekening werkt, hoe de grondquote wordt bepaald, welke 
uitgangspunten gelden voor het canonpercentage en hoe de jaarlijkse indexering wordt toegepast. Dit 
sluit aan bij motie M456 “Maak erfpachtberekening transparant”, die de gemeenteraad heeft 
aangenomen. Ter ondersteuning worden op de gemeentelijke website rekenvoorbeelden geplaatst, 
zodat erfpachters zelf kunnen nagaan hoe de berekening in hun situatie kan uitwerken. 

8. Zorg over de betaalbaarheid. 

Enkele erfpachters hebben nadrukkelijk hun zorgen geuit over hun individuele financiële 
omstandigheden, waardoor zij mogelijk niet aan hun betalingsverplichting kunnen voldoen in de 
toekomst. 

e gemeente heeft een beleidsregel voor (gedeeltelijke) kwijtschelding van de canonverhoging 
vastgesteld voor erfpachters die bij het einde van het erfpachttijdvak in financiële problemen komen of 
dreigen te komen. Voor de volledige toelichting wordt verwezen naar paragraaf 2.1.a. 
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9. Wens dat de herziene voorwaarden redelijk en billijk zijn en op een zorgvuldige manier tot stand 
zijn gekomen. En in het verlengde daarvan de wens om een betrouwbare overheid. 

Het conceptvoorstel is tot stand gekomen met inachtneming van de geldende juridische kaders en op 
basis van objectieve (markt)gegevens. De financiële uitgangspunten en gehanteerde percentages zijn 
hierop afgestemd. Erfpachters en belangenbehartigers hebben gedurende het traject meerdere malen 
de gelegenheid gehad om hun wensen kenbaar te maken en op het conceptvoorstel te reageren. 
Deze reacties zijn betrokken bij de verdere uitwerking van het conceptvoorstel en bij de afweging van 
de betrokken belangen. Op basis hiervan voorziet het conceptvoorstel in een canon die is gebaseerd 
op de vastgestelde uitgangspunten en berekeningsmethodiek. 

Bij de herziening van de algemene bepalingen heeft de gemeente zich laten adviseren door diverse 
deskundigen. Colliers is van mening dat zowel de wijze waarop de canon wordt vastgesteld als de 
variabelen die hierbij worden gebruikt (basisgrondslag/rentepercentage, inflatiecorrectie en opslag 
voor kosten en risico) redelijk zijn. De financiële uitgangspunten van de herziene algemene 
bepalingen zijn volgens Colliers redelijk. Pels Rijcken is van mening dat de gemeente voldoende 
gemotiveerd en inzichtelijk heeft gemaakt hoe de canon na herziening tegen het einde van het tijdvak 
wordt vastgesteld (antwoord op vraag 1.a). 

De gemeente heeft volgens Pels Rijcken uitgebreid toegelicht hoe de canon na herziening wordt 
berekend en heeft op heldere wijze inzichtelijk gemaakt op welke grondslag en aan de hand van 
welke parameters de canon wordt vastgesteld. De gemeente heeft het conceptvoorstel zorgvuldig 
opgesteld met inachtneming van onder andere de toepasselijke wettelijke bepalingen, de eisen van 
redelijkheid en billijkheid en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur. Daarbij heeft de 
gemeente ook rekening gehouden met onder andere de Ministeriële handreiking Algemene 
erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen van april 2024, het 
consumentenrecht (oneerlijke en/of onredelijk bezwarende bedingen) en de toepasselijke 
jurisprudentie. 

Een betrouwbare overheid gaat echter verder dan zorgvuldige regels alleen. De gemeente hecht aan 
integriteit en betrouwbaarheid in haar handelen. Dit betekent dat de gemeente afspraken en beloftes 
nakomt en, wanneer dit een keer niet lukt, daarover open communiceert. De gemeente is integer en 
eerlijk, kan verantwoording afleggen over beleid en keuzes, en neemt verantwoordelijkheid voor 
fouten zonder deze te verdoezelen. De gemeente zegt wat zij doet en doet wat zij zegt. Vertrouwelijke 
informatie wordt altijd met zorg en respect behandeld. De gemeente houdt zich aan voorschriften, 
regels en procedures en werkt consequent volgens deze kaders. Daarnaast is de gemeente open, 
transparant en toegankelijk: inwoners kunnen de gemeente goed bereiken en krijgen tijdig en duidelijk 
antwoord op hun vragen. Informatie wordt volledig verstrekt en niet achtergehouden, zodat 
erfpachters weten waar zij aan toe zijn. 

10. Wens om de voorwaarden meer aan te laten sluiten bij de AV 1989. 

De gemeente heeft hiervoor in reactie op punt 2 de mogelijkheid vermeld om het erfpachtrecht te 
converteren naar de AV 1989 en daarbij de canon voor altijd af te kopen. Op dit punt wordt dan ook 
naar die reactie verwezen. 

11. Wens om de erfpacht af te kunnen kopen en alsnog gebruik te kunnen maken van de 
Conversieregeling Erfpacht 2017. 

Eeuwigdurende afkoop van de canon is tot de einddatum van het eerste tijdvak nog steeds mogelijk 
via de Conversieregeling Erfpacht 2017 (voor erfpachters met erfpachtrechten die in aanmerking 
komen voor deze regeling). Naast dat de canon in één keer afgekocht kan worden, is het bij deze 
regeling ook mogelijk om de grondwaarde op dat moment ‘vast te klikken’ en daarbij een jaarlijkse 
canon te betalen. Op die manier blijft de afkoopsom in de toekomst gelijk en ook de jaarlijkse canon 
verandert niet meer. 
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Conform motie M461 ‘Bevries de conversieregeling! (III)’ (gemeenteraad Utrecht, 17 juli 2025) is de 
WOZ-waarde voor de Conversieregeling Erfpacht 2017 bevroren op de peildatum 17 juli 2025. Deze 
waarde wordt vanaf dat moment jaarlijks geïndexeerd met 5%. 

12. De gemeente heeft geen toets uitgevoerd aan de in de Handreiking erfpacht opgenomen KNVB-
criteria. 

In april 2024 is de Ministeriële handreiking algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 
bij particuliere woonbestemmingen verschenen. Deze handreiking is bedoeld als hulpmiddel voor 
gemeenten die nieuwe erfpachtvoorwaarden opstellen of invoeren, maar zij zijn niet verplicht de 
handreiking te volgen. Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 heeft de gemeente wél rekening 
gehouden met de suggesties en bouwstenen uit de handreiking, waaronder de KNVB-criteria 
(kostenefficiënt, nuttig, veilig en begrijpelijk). De Herziene AB 1974 sluiten grotendeels aan bij de 
handreiking. Op enkele onderdelen zijn de aanbevelingen niet één-op-één overgenomen of is voor 
een alternatief gekozen, waarbij de achterliggende gedachte zoveel mogelijk is gerespecteerd. Een 
nadere toelichting hierop is opgenomen in de juridische toelichting, die als bijlage bij dit 
verantwoordingsverslag wordt gevoegd. 

De gemeente heeft bij de totstandkoming van het conceptvoorstel de belangen van erfpachters en de 
in de Ministeriële handreiking opgenomen overwegingen zorgvuldig meegewogen. De KNVB-criteria 
zijn ontwikkeld voor financiële producten onder de Wet financieel toezicht en zijn daarom niet 
rechtstreeks van toepassing op erfpacht. De handreiking suggereert echter dat gemeenten daarbij wél 
aansluiting kunnen zoeken. De gemeente heeft dit uitgangspunt bij het opstellen van de Herziene AB 
1974 zoveel mogelijk gevolgd om de rechtszekerheid voor erfpachters te waarborgen. 

Om de rechtszekerheid van de erfpachter in de algemene erfpachtbepalingen te waarborgen, kan 
gebruik gemaakt worden van de KNVB-criteria (kostenefficiënt, nuttig, veilig en begrijpelijk). 

Onderstaand een overzicht van de begrippen, toelichting vanuit de Ministeriële handreiking en hoe de 
gemeente dit heeft geborgd. 

- Kostenefficiënt: de prijs die de erfpachter voor het erfpachtrecht betaalt, staat op het moment van 
uitgifte in verhouding tot de waarde van het erfpachtrecht bij uitgifte van het erfpachtrecht en is, 
tenzij anders overeen gekomen, gelijk aan de grondwaarde. De erfpachter koopt immers een 
beperkt recht. 
Bij de Herziene AB 1974 is geen sprake van een nieuwe uitgifte. Er is sprake van bestaande 
erfpacht met een periodieke canon. De oorspronkelijke canon is gebaseerd op de grondwaarde 
op het moment van uitgifte. De canon na herziening is, conform de AB 1974, gebaseerd op de 
actuele grondwaarde. Voor de berekeningsmethodiek van de grondwaarde en de canon wordt 
verwezen naar ‘Herziening Einde Erfpachttijdvak – financiële toelichting’ d.d. 1 mei 2026. 

 
 Nuttig: het erfpachtrecht geeft op evenwichtige wijze invulling aan de behoeften van de 

gemeente en de erfpachter. De algemene bepalingen sluiten aan op het doel dat de gemeente 
nastreeft met erfpacht en het gebruiksrecht van de erfpachter.  
Met erfpacht als uitgiftevorm houdt de gemeente meer grip op (toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één lijn in het uitgiftebeleid en komt de waardestijging die 
voortvloeit uit gewijzigd gebruik aan de gemeente toe.1 De erfpachter van een woning heeft 
behoefte aan zekerheid en voorspelbaarheid. Daarin wordt voorzien doordat sprake is van 
eeuwigdurende erfpacht, de eenzijdige wijzigingsbevoegdheid van de gemeente vervalt en de 
canon zich in de toekomst in een vaste lijn ontwikkelt. Daarnaast krijgen erfpachters de 
mogelijkheid de canon op elk gewenst moment eeuwigdurend af te kopen. 

 
 Veilig: het erfpachtrecht is veilig als de gemiddelde erfpachter begrijpt wat de (financiële) 

consequenties zijn die het erfpachtrecht heeft en de uitkomsten daarvan evenwichtig en redelijk 
zijn voor de erfpachter. 
In de Herziene AB 1974 is ervoor gekozen bij het einde van het lopende erfpachttijdvak nog één 

 
1 Beleidsnota Grondbeleid 2024, pagina 11 en 19. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/7a2d1820-f8e9-4f21-a3c4-2f4e74acb790?documentId=de3f15e4-4ce9-49f6-b508-5d6cee3a0eb6&agendaItemId=f0621000-4e96-4402-ae88-ab93d3b4b05b
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keer de grondwaarde en canon opnieuw vast te stellen. Daarna worden de grondwaarde en de 
canon niet meer herzien, tenzij de erfpacht wijzigt. De canon wordt wel jaarlijks geïndexeerd. 
Daarbij wordt gebruik gemaakt van een vaste indexering per jaar dat gelijk is aan het historisch 
gemiddelde inflatiepercentage in Nederland. Hierdoor kan de erfpachter vooraf nauwkeurig 
berekenen hoe de canon zich in de toekomst zal ontwikkelen. 

 
 Begrijpelijk: zie begrip Transparantie 

Alle door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtbepalingen zijn online en openbaar 
raadpleegbaar. 
De gemeente zal ervoor zorgen dat alle sets van algemene bepalingen in de gemeente worden 
gepubliceerd op de website van de gemeente. 
De algemene erfpachtbepalingen zijn voor de erfpachter leesbaar en begrijpelijk. 
De oorspronkelijke erfpachtvoorwaarden zijn opgesteld in 1974. De Herziene AB 1974 zijn geen 
volledig nieuwe set van algemene bepalingen. De gemeente heeft er bewust voor gekozen zo 
min mogelijk aan te passen ten opzichte van de oorspronkelijke erfpachtvoorwaarden en de 
voorwaarden dus niet volledig te herschrijven. Wel is de tekst op onderdelen in eenvoudigere 
bewoordingen weergegeven. Daarnaast wordt een toelichting opgesteld in begrijpelijke taal 
waarin de belangrijkste verplichtingen van de erfpachter worden samengevat. 
Het erfpachtrecht moet duidelijk aan de erfpachter worden uitgelegd, onder andere door de 
gemeente en ketenpartners. 
De Herziene AB 1974 worden niet van toepassing op nieuwe erfpachtrechten. Het gaat derhalve 
om bestaande erfpachtrechten die worden gewijzigd. Bij de herziening van de AB 1974 heeft een 
uitgebreid participatietraject plaatsgevonden. Erfpachters hebben gedurende dat gehele traject 
informatie ontvangen en vragen kunnen stellen. Na vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) 
zullen de erfpachters duidelijk worden geïnformeerd over wat er met de Herziene AB 1974 
(2026) verandert en hoe dat proces in zijn werk gaat. Daarbij wordt ook het notariaat betrokken. 
Voor erfpachters zijn informatiebijeenkomsten en spreekuren georganiseerd. Daarnaast kunnen 
erfpachters hun vragen telefonisch of per e-mail stellen. 

13. Volgens SEBU heeft de gemeente geen toets uitgevoerd naar mogelijk hardvochtige effecten van 
het conceptvoorstel. SEBU meent dat er sprake is van een hardvochtige uitwerking van het 
conceptvoorstel te wijten aan de combinatie van een steeds duurder wordende conversieregeling 
waardoor mensen niet uit voortdurende erfpacht kunnen stappen, de onvoorziene omstandigheid 
van buiten proportioneel gestegen huizenprijzen, elementen van het conceptvoorstel die uitgaan 
van die gestegen prijzen en geen substantiële verzachting daarop toepassen en het niet rekening 
houden met de situatie dat het een restgroep erfpachters betreft met verouderde contracten. 

SEBU wijst daarbij op de motie Omtzigt c.s. (Kamerstuk 35510, nr. 13, in deze motie wordt de 
regering verzocht een onderzoek uit te voeren met behulp van een externe partij, met als doel een 
doorlichting van wetten en regelingen waar hetzij de wet, hetzij de uitvoering van de wet door de 
overheid hardvochtige effecten heeft op groepen burgers. In deze motie wordt de regering ook 
verzocht deze externe partij in ieder geval te laten kijken naar de Participatiewet, het pgb en de wetten 
die door het UWV worden uitgevoerd). Dit begrip is ontstaan naar aanleiding van de toeslagenaffaire. 
Het onderzoek dat destijds gedaan is, is gericht op de hardvochtige effecten op burgers binnen het 
socialezekerheidsstelsel. Dit onderzoek is specifiek gericht op de (uitvoering van) de wet- en 
regelgeving en beleid binnen de Participatiewet, Banenafspraak, en UWV-wetten (te weten de WW, 
Ziektewet, WIA, WAO, Wajong, WAZO, ZEZ, Toeslagenwet en IOW) en daarnaast op de uitbetaling 
van het persoonsgebonden budget door de SVB en daarmee onvergelijkbaar met erfpacht. Het 
onderzoek geeft vervolgens oplossingsrichtingen, stelt géén harde vereisten en heeft geen juridisch 
dwingende kracht. 

De gemeente heeft de achterliggende strekking van de oplossingsrichtingen van het onderzoek zo 
veel mogelijk in acht genomen. De gemeente heeft bij de totstandkoming van het conceptvoorstel de 
belangen van erfpachters en de reacties van erfpachters en belangenbehartigers zorgvuldig 
meegewogen. De gemeente meent dat het conceptvoorstel resulteert in een redelijke en billijke canon 
en verwijst hierbij ook naar de reactie op punt 9. Voor de mogelijkheid om af te wijken van de 
betalingsverplichting als de individuele omstandigheden van een erfpachter daartoe aanleiding geven 
verwijst de gemeente naar de reactie op punt 8. 
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14. SEBU vraagt om een betaalbare en redelijke regeling (in het licht van het gemeentelijk beleid 
vanaf 1989), waarbij er rekening mee wordt gehouden dat het om een kleine groep erfpachters 
gaat die gevangen zit in een regeling die al ver over de houdbaarheidsdatum is en 
disproportionaliteit en ongelijkheid met zich meebrengt ten opzichte van alle andere huiseigenaren 
in de gemeente Utrecht. De erfpachters willen dat er een einde komt aan deze Kafkaiaanse 
situatie. Ook deze kleine groep erfpachters heeft recht op wonen en om niet te worden behandeld 
als een verdienmodel. 

De gemeente heeft hiervoor in reactie op punt 2 gereageerd op het standpunt van SEBU dat sprake is 
van ongelijke behandeling. De gemeente stelt zich op het standpunt dat geen sprake is van gelijke 
gevallen die gelijk moeten worden behandeld. Die reactie bevat ook het oordeel van het hof over dat 
standpunt. Op dit punt wordt dan ook naar die reactie verwezen. 

De gemeente meent een redelijk en billijk voorstel te hebben gedaan. De financiële uitgangspunten en 
percentages zijn gebaseerd op objectieve (markt)gegevens. De gemeente heeft bij de totstandkoming 
van het conceptvoorstel de belangen van erfpachters en de reacties van erfpachters en 
belangenbehartigers zorgvuldig meegewogen. De gemeente meent dat het conceptvoorstel resulteert 
in een redelijke en billijke canon. Colliers is van mening dat zowel de wijze waarop de canon wordt 
vastgesteld als de variabelen die hierbij worden gebruikt (basisgrondslag/rentepercentage, 
inflatiecorrectie en opslag voor kosten en risico) redelijk zijn. Pels Rijcken is van mening dat de 
gemeente voldoende gemotiveerd en inzichtelijk heeft gemaakt hoe de canon na herziening tegen het 
einde van het tijdvak wordt vastgesteld. De gemeente heeft volgens Pels Rijcken uitgebreid toegelicht 
hoe de canon na herziening wordt berekend en heeft op heldere wijze inzichtelijk gemaakt op welke 
grondslag en aan de hand van welke parameters de canon wordt vastgesteld. De gemeente is zich 
ervan bewust dat het blijven betalen van canon voor het gebruik van de gemeentegrond, hoe redelijk 
deze canon ook is vastgesteld, afwijkt van de wens van SEBU om de verplichting tot het betalen van 
canon te beëindigen. 

15. SEBU meent dat een WOZ-waarde op zich kan dienen als basis voor de bepaling van de 
grondwaarde van woningen. Om de hoge stijging van de huizenprijzen de afgelopen jaren niet 
allesbepalend te laten zijn, kan een andere grondslag worden genomen dan wel kunnen de 
andere elementen worden aangepast.  

SEBU heeft in haar reacties alternatieven beschreven waarin onder meer wordt uitgegaan van de 
grondwaarde of WOZ-waarde uit 2017/2018. Deze voorstellen bieden een denkrichting voor een 
andere berekeningswijze, maar bevatten geen volledig uitgewerkt rekenkundig alternatief. 

De gemeente begrijpt de achterliggende zorgen over de betaalbaarheid, maar acht de huidige 
methode, gebaseerd op de meest actuele en onherroepelijke WOZ-waarde, gemaximeerd door de 
fictieve geïndexeerde WOZ-waarde en voorzien van een grondquote, zorgvuldig, transparant en 
juridisch houdbaar. 

Afwijken van deze systematiek, bijvoorbeeld door historische WOZ- of grondwaarden uit eerdere jaren 
te hanteren, zou leiden tot ongelijke behandeling van erfpachters die in eerdere jaren hebben 
geconverteerd of afgekocht. De gemeente acht dit in strijd met het gelijkheidsbeginsel. Daarnaast is 
de gemeente van oordeel dat met de voorgestelde herziening van de Algemene Bepalingen 1974 
reeds een goed en evenwichtig voorstel voorligt dat zorgt voor duidelijkheid en voorspelbaarheid voor 
alle erfpachters. 

16. Volgens SEBU past de gemeente de grondquote uit 2017 aan. 

De gemeente houdt met het conceptvoorstel vast aan de bestaande grondquotes. De grondquote 
wordt bepaald met behulp van de bestaande en bekende grondquotetabel CRE 2017. De daarin 
opgenomen grondquotes zijn niet gewijzigd. Zoals artikel 2.3.1 a van deze conversieregeling bepaalt, 
worden de in die grondquotetabel genoemde WOZ-waarden jaarlijks geïndexeerd. Van een 
aanpassing van de grondquotes is geen sprake. Colliers heeft bovendien geoordeeld dat de 



27 van 32 
 

grondquotes uit de Grondquotetabel CRE 2017, op basis van het beschikbare vergelijkingsmateriaal, 
redelijk en marktconform zijn.  

Overwogen is om op basis van ingewonnen adviezen over grondquotes voor woningen de 
grondquotetabel CRE 2017 niet alleen jaarlijks te actualiseren (WOZ-waarden actualiseren met de 
prijzenindex bestaande koopwoningen in de Gemeente Utrecht, zoals nu al gebruikelijk) maar de in de 
grondquotetabel vastgelegde grondquotes ook (deels) te wijzigen. Door een dergelijke wijziging 
zouden de grondquotes voor specifieke woningen worden verhoogd, waarmee zou worden afgeweken 
van de bestendige gedragslijn die de gemeente met betrekking tot de grondquotes bij de 
Conversieregeling 2003 en Conversieregeling Erfpacht 2017 heeft aangehouden. Er is gekozen om dit 
niet te doen. 

Door vast te houden aan de bestaande grondquotes handelt de gemeente zorgvuldig, neemt zij een 
voorspelbaar besluit en bevordert zij de rechtszekerheid van erfpachters, die zo in verleden en 
toekomst zoveel mogelijk gelijk worden behandeld. 

17. SEBU acht de 10% depreciatie te laag. SEBU stelt dat Pels Rijcken in het advies aan de 
gemeente aangeeft dat een depreciatie afhankelijk van de situatie tussen de 25-45% ligt. Volgens 
SEBU is de depreciatie dan in ieder geval tenminste 25%. Daarnaast stelt SEBU dat een 
vermindering van 10% van de afkoopsom de stijging van de afgelopen jaren niet goed maakt. 

De gemeente is van oordeel dat er geen verplichting bestaat tot toepassing van depreciatie. Dat is ook 
bevestigd door het gerechtshof (r.o. 3.25), dat oordeelde dat depreciatie op zichzelf geen vereist is 
voor een redelijke, periodieke canon. 

Van belang is dat een redelijke, marktconforme canon wordt vastgesteld. Dat kan op verschillende 
manieren. De extern geraadpleegde deskundigen verschillen van mening over de vraag of de 
gemeente zou moeten depreciëren. Vanuit diverse erfpachters en belangenbehartigers zijn bezwaren 
geuit tegen het ontbreken van depreciatie in de in december 2023 vrijgegeven financiële 
uitgangspunten. Na zorgvuldige afweging wordt nu voorgesteld om bij de berekening van de canon na 
herziening bij het einde van het tijdvak, uit coulance, wel een depreciatie toe te passen op de 
grondwaarde. Omdat in het conceptvoorstel voor de Herziene AB 1974 sprake is van eeuwigdurende 
erfpacht met relatief weinig beperkende bepalingen is daarbij voor de canonherziening einde 
erfpachttijdvak gekozen voor een depreciatie van 10%. Dit percentage sluit aan bij extern ingewonnen 
adviezen. 

Anders dan SEBU stelt, bepaalt het advies van Pels Rijcken (pagina 17 onder 31): “Een 
vastgoeddeskundige kan het beste vaststellen of en zo ja wat het depreciatie percentage zou moeten 
zijn in dit geval. Ondanks dat wel sprake is van gebondenheid tussen de gemeente en de erfpachter 
kan ik mij wel voorstellen dat een relatief laag percentage op zijn plaats is. Er zal straks immers 
sprake zijn van eeuwigdurende erfpacht met mogelijk relatief weinig beperkende bepalingen in de 
erfpachtvoorwaarden.”. Het rapport van Colliers (pagina 11 en 12) bepaalt dat 10% een redelijk 
depreciatiepercentage is. 

Depreciatie ziet overigens niet op het door SEBU genoemde “goedmaken” van eerdere stijgingen. 
Door depreciatie van de grondwaarde bij de berekening van de canon aan het einde van het tijdvak, 
zal de canon na herziening minder hard stijgen ten opzichte van de bestaande canon. De gemeente 
hoopt hiermee het draagvlak voor het conceptvoorstel te vergroten en meent dat dit tevens bijdraagt 
aan de redelijkheid en billijkheid van de herziene voorwaarden en de juridische houdbaarheid 
daarvan. Voor zover depreciatie bij erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ leidt tot 
een grondwaarde die lager is dan de door de gemeente gehanteerde (generieke) minimale 
grondwaarde, zal bij de canonherziening worden uitgegaan van de minimale grondwaarde. Op die 
minimale grondwaarde wordt geen depreciatie toegepast. 
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18. SEBU vraagt zich af hoe de gemeente tot het Bank Nederlandse Gemeenten (BNG Bank) -
percentage komt. De grond is immers al lang geleden uitgegeven en de initiële grondwaarde is al 
door de betaling van canon of door 50-jarige afkoop in de gemeentekas gevloeid. 

De gemeente heeft hiervoor in reactie op punt 1 en punt 4 gereageerd op het standpunt van SEBU dat 
de initiële grondwaarde al is betaald. Op dit punt wordt daarom naar die reactie verwezen. 

De gemeente hanteert als basisgrondslag voor het canonpercentage een langjarige rente die 
representatief is voor gemeentelijke financiering, zoals gepubliceerd door de Bank Nederlandse 
Gemeenten (BNG). Bij het bepalen van de canon aan het einde van het eerste tijdvak zal de 
gemeente uitgaan van het gemiddelde rentepercentage van de 25 jaar (100 kwartalen) voorafgaand 
aan de schriftelijke aankondiging van de canon na herziening aan de erfpachter in plaats van het 
actuele rentepercentage. Op die manier wordt voorkomen dat er tijdelijke ‘uitschieters’ (zowel naar 
boven als naar beneden) in het canonpercentage kunnen ontstaan. Door gebruik te maken van het 
gemiddelde rentepercentage over een langjarige periode zal het canonpercentage gedurende een 
langere periode relatief minder schommelingen kennen dan bij gebruikmaking van een actueel 
rentepercentage. Dit biedt de erfpachter op voorhand meer duidelijkheid en meer voorspelbaarheid 
over de hoogte van het canonpercentage en maakt het minder bepalend op welke datum het 
betreffende tijdvak afloopt. Hiermee kan voor zowel de gemeente als de erfpachter een redelijk en 
billijk canonpercentage worden vastgesteld. Vanwege het gebruik van het langjarige gemiddelde 
rentepercentage is een aanvullende begrenzing in de vorm van een minimaal en een maximaal 
canonpercentage ten behoeve van het vaststellen van een redelijk en billijk canonpercentage onnodig. 

Het rapport van Colliers stelt dat deze basisgrondslag redelijk is. Het advies van Pels Rijcken 
bevestigt: “Het is gebruikelijk om als basisgrondslag een rentepercentage te hanteren voor 
langlopende leningen (vgl. ECLI:NL:RBDHA:2019:9765 en ECLI:NL:GHAMS:2020:1427). Dit 
percentage fluctueert minder hetgeen de voorspelbaarheid en zekerheid ten goede komt. Deze 
zekerheid is in het belang van de erfpachters en de financierbaarheid van het erfpachtrecht. De door 
de gemeente gehanteerde basisgrondslag voldoet aan deze voorwaarden.” 

19. SEBU meent wat betreft de 1,1% opslag voor kosten en risico het volgende. Het risicodeel in de 
rente is gebaseerd op het verhaalsrisico van het geleende bedrag en/of de rente. Bij erfpacht blijft 
de grond en dus ook de grondwaarde eigendom van de gemeente, zodat er geen verhaalsrisico 
bestaat voor de grondwaarde. Voor een risico-opslag is dus geen reden. Daarnaast kan de canon, 
indien deze niet wordt voldaan, middels artikel 5:87 lid 2 BW worden verhaald op de waarde van 
de gehele zaak. De gemeente heeft middels dit artikel aldus de sterkst mogelijke verhaalspositie. 
Zij heeft niet slechts verhaal op de door haar uitgegeven grond, maar evengoed op de door de 
erfpachter bekostigde (en aan hem in economisch eigendom toebehorende) opstal. Voor wat 
betreft het kostendeel kan dat op een redelijk, met de werkelijke kosten overeenstemmend bedrag 
worden gesteld. Dat is bij voorkeur een vast bedrag, los van de canon. Dat betekent dat het geen 
onderdeel uitmaakt van het canonpercentage. Het kostendeel zal immers voor een erfpachtrecht 
met een hoge canon niet hoger zijn dan voor een erfpachtrecht met een lage canon. In beide 
gevallen dient de canon te worden geïnd en administratief bijgehouden. De daarvoor benodigde 
handelingen zijn niet afhankelijk van de hoogte van de canon. SEBU stelt dat de gemeente de 
opslag van 1,1% onvoldoende heeft onderbouwd. Hoewel er dus geen enkele feitelijke 
onderbouwing is voor deze opslag, maakt deze wel 43% uit van het canonpercentage. 

De gemeente begrijpt de redenering van SEBU, maar ziet het anders. Bij het vaststellen van het 
canonpercentage is het gebruikelijk om een opslag voor kosten en risico’s te hanteren, bijvoorbeeld 
voor het beheer van erfpachtcontracten, gerechtelijke kosten en debiteurenrisico. Deze opslag maakt 
onderdeel uit van het canonpercentage na herziening. De gemeente heeft gekozen voor een vast 
opslagpercentage van 1,1%, dat aansluit bij de gemiddelde percentages die andere gemeenten 
hanteren. Zie ook paragraaf 2.8 ‘Uitvoeringsverplichtingen gemeente’ van de Ministeriële handreiking 
Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen van 
april 2024, waarin de gemeentelijke taken en bijbehorende kosten worden toegelicht. Daarbij dienen 
tevens de kosten van juridische procedures te worden betrokken. 
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De opslag van 1,1% is beoordeeld door zowel Colliers Valuations B.V. als Pels Rijcken & Droogleever 
Fortuijn N.V. Colliers concludeerde dat dit percentage redelijk is. Pels Rijcken wees erop dat uit 
rechtspraak volgt dat hogere percentages (1,35% en 1,5%) de toets der kritiek kunnen doorstaan, en 
verwacht daarom dat ook 1,1% juridisch stand zal houden. De gemeente kiest daarmee bewust voor 
een lager percentage dan in de rechtspraak is geaccepteerd. 

Daarnaast blijkt uit onderzoeken in opdracht van de Gemeente Amsterdam dat een opslagpercentage 
tussen de 1% en 2% goed te verdedigen is. De Grondwaardecommissie heeft daarbij geoordeeld: “In 
de huidige marktcondities lijkt, lettend op het rendement op huurwoningen en het door banken 
gehanteerde tarief op hypothecaire leningen, 2%-punt realistisch, maar in betere tijden lijkt een lagere 
opslag goed te verdedigen.” Het door de gemeente gehanteerde percentage van 1,1% ligt dus ruim 
onder dit niveau. 

Tot slot is gekozen voor een vast opslagpercentage in plaats van een vast bedrag, omdat dit naar het 
oordeel van de gemeente de meest evenredige en billijke methode is. 

Met het gekozen vaste opslagpercentage van 1,1% acht de gemeente een evenwichtige, juridisch 
houdbare en uitvoerbare regeling gerealiseerd. 

20. Wat betreft de jaarlijkse inflatieaanpassing van 2% meent SEBU het volgende. Er is geen 
mogelijkheid van verlaging als de situatie daarom vraagt, zoals een recessie. Het maakt de canon 
en de afkoopsom steeds onbetaalbaarder. Dit doet geen recht aan de situatie dat het gaat om een 
herziening na 50 jaar en niet om een initiële uitgifte. Bij initiële uitgifte wordt eenmalig de 
grondwaarde bepaald en verandert daarna niet meer. Bij voortdurende erfpacht wordt na 50 jaar 
de grondwaarde nogmaals bepaald door de gemeente en daarmee nogmaals betaald door de 
erfpachter. Het is een onevenredig groot nadeel dat deze restgroep treft. 

De gemeente heeft hiervoor in reactie op punt 1 en punt 4 gereageerd op het standpunt van SEBU dat 
de initiële grondwaarde al is betaald. Op dit punt wordt daarom naar die reacties verwezen. 

In het conceptvoorstel wordt de canon niet langer periodiek herzien. Alleen bij wijziging van het 
gebruik, aanpassing van de opstallen en/of splitsing van het erfpachtrecht vindt een herziening plaats. 
De canon wordt wel jaarlijks aangepast aan de inflatie (oftewel jaarlijks geïndexeerd) met een vast 
percentage van 2%, overeenkomstig het historisch gemiddelde inflatiepercentage in Nederland en de 
lange termijn doelstelling van de Europese Centrale Bank. 

Dit betekent feitelijk dat als de grondwaarde met meer dan 2% stijgt, de canon slechts met 2% wordt 
aangepast, en omgekeerd, dat de canon ook bij een daling van de grondwaarde met 2% blijft stijgen. 
Deze systematiek biedt erfpachters een transparante en voorspelbare canonverplichting, ook op de 
lange termijn. 

Voor erfpachters is in het conceptvoorstel een nieuwe afkoopregeling met voorwaarden voor 
conversie opgenomen. Volgens deze regeling is de afkoopsom bij conversie gelijk aan de 
grondwaarde die is vastgesteld bij de canonherziening aan het einde van het tijdvak. Vanaf die datum 
wordt de afkoopsom jaarlijks geïndexeerd met 2%, tot de datum waarop de akte van conversie bij de 
notaris wordt getekend. 

De afkoopsom wordt vermeerderd met een eventuele (geïndexeerde) economische meerwaarde bij 
wijziging van gebruik, wijziging van de opstallen en/of splitsing van het erfpachtrecht. Ook deze 
systematiek zorgt voor een transparante en voorspelbare afkoopsom op de lange termijn. 

Daarnaast is de berekening van de grondwaarde bij het einde van het eerste erfpachttijdvak 
gemaximeerd door de fictieve geïndexeerde WOZ-waarde. 
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21. SEBU vraagt de gemeente om een oplossing die erin voorziet dat huizen van erfpachters 
verkoopbaar zijn tegen prijzen die niet gecorrigeerd worden voor de afkoopsommen van de 
erfpacht. 

De markt bepaalt de prijs van een woning. Het ligt daarbij in de lijn der verwachting dat er bij 
vergelijkbare woningen op erfpachtgrond in een transparante markt prijsverschillen zullen ontstaan 
tussen woningen met en zonder eeuwigdurend afgekochte canon. Voor een woning op erfpachtgrond 
zonder eeuwigdurend afgekochte canon bestaat immers nog de verplichting tot betaling van canon 
aan de gemeente voor het gebruik van gemeentegrond. 

22. SEBU stelt alternatieve voorstellen voor op basis van het door SEBU gehanteerde uitgangspunt: 
“In principe is het redelijk als de erfpachters op gelijke wijze behandeld worden als de erfpachters 
die vanaf 1989 een eeuwigdurend erfpachtrecht hebben gekregen. Dat zou meebrengen dat als 
grondslag voor de canonherziening de waarde van de betreffende erfpachtzaak in 1989 wordt 
gekozen en dat deze waarde slechts wordt geïndexeerd.”. SEBU geeft daarbij aan: “SEBU 
accepteert echter dat een marktconforme meerwaarde van de grond moet worden betaald. 
Daarbij zou de huidige of dan (aan het einde van het erfpachttijdvak) marktconforme grondwaarde 
in principe verrekend moeten worden met de waarde van wat al door de erfpachters is betaald. Zo 
ontvangt de gemeente daadwerkelijk een vergoeding voor de meerwaarde opgebouwd tussen 
initiële uitgifte en afkoop.” en “Het gaat er uiteindelijk om dat een evenwicht gevonden moet 
worden tussen wat de gemeente als rendement wil halen en wat voor de erfpachters redelijke en 
betaalbare bedragen zijn. 

Het gaat om ongelijke gevallen en die hoeven dus ook niet gelijk te worden behandeld. De gemeente 
heeft hiervoor in reactie op punt 2 gereageerd op het standpunt van SEBU dat sprake is van ongelijke 
behandeling. Die reactie bevat ook het oordeel van het hof over dat standpunt. Op dit punt wordt 
daarom naar die reactie verwezen. 

Het gaat om gemeentegrond. De grondwaarde van de gemeentegrond volgt de marktontwikkeling bij 
de erfpachtrechten onder de AB 1974 of de AB 1983 (waarbij de waardestijging ten goede komt aan 
de gemeenschap). Dit is inherent aan niet eeuwigdurend afgekochte erfpacht. De gemeente heeft 
hiervoor in reactie op punt 3 gereageerd op de suggestie van SEBU om als werkelijke grondwaarde 
aan het einde van het erfpachttijdvak te kiezen voor de waarde van de betreffende gemeentegrond in 
1989. Op dit punt wordt verwezen naar die reactie. 

Het gaat erom dat erfpachters betalen voor het gebruik van de grond van de gemeente. De canon is 
een vergoeding voor het gebruik van de gemeentegrond. De gemeente meent dat het conceptvoorstel 
resulteert in een redelijke en billijke canon. De gemeente verwijst hierbij naar haar reactie op punt 1 
en punt 14.  

23. SEBU vraagt de gemeente om te kijken naar een inkeerregeling waarbij afkoopsom en canon vast 
staan en onveranderlijk zijn, en die ingaat aan het einde van het erfpachttijdvak, zowel voor de 
erfpachtrechten onder de AB 1974 als onder de AB 1983, met als uitgangspunt het jaar 2017. 
SEBU licht dit als volgt toe: “2017 was het kanteljaar, waarbij een conversieregeling werd 
geïntroduceerd die uitgaat van de jaarlijkse WOZ-waarde. Hierdoor konden mensen die toen al 
niet konden vastklikken of afkopen in de latere jaren al helemaal niet meer afkopen. 2017 is ook 
het jaar waarin de prijsstijgingen van de huizen al was begonnen maar daarna steil omhoogliep. 
Met 2017 als uitgangspunt krijgt de gemeente een deel van de prijsstijgingen, maar kan de steile 
curve voor de erfpachters worden verzacht. De waarden van 2017 zijn voor iedereen bekend en 
staan vast. Dat geeft zekerheid voor zowel erfpachters als de gemeente”. 

Het alternatieve voorstel van SEBU komt er in de kern op neer dat de afkoopsom en de canon vast 
worden bepaald op basis van de WOZ-waarde 2017, zonder verdere waardeverandering in latere 
jaren. Daarmee stelt SEBU voor om voorbij te gaan aan de waardeontwikkeling van de 
gemeentegrond na 2017. 
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De gemeente begrijpt de wens om tot meer voorspelbaarheid en betaalbaarheid te komen, maar ziet 
geen aanleiding om van deze systematiek af te wijken. De grond onder erfpacht blijft gemeentelijk 
eigendom; de waardestijging daarvan behoort toe aan de gemeenschap. Het ligt daarom niet in de 
rede dat de gemeente afstand doet van deze waardestijging door vast te houden aan historische 
waarden uit 2017. Dat is inherent aan het karakter van niet-eeuwigdurend afgekochte erfpacht. 

Bovendien biedt de bestaande Conversieregeling Erfpacht 2017 reeds de mogelijkheid om een 
erfpachtrecht te converteren naar eeuwigdurend erfpacht op basis van de Algemene Voorwaarden 
1989. Afwijken van deze bestaande regeling zou niet alleen beleidsmatig onwenselijk zijn, maar ook 
juridische risico’s opleveren, met name ten aanzien van erfpachters die reeds onder de huidige 
conversieregeling hebben geconverteerd of afgekocht. 

Om die redenen wordt het alternatieve voorstel van SEBU niet gevolgd. 

24. De brief van SEBU aan het college B&W van 28 december 2023 is en de brief van SEBU aan het 
college B&W van 15 augustus 2024 zijn bijlagen bij de brief van SEBU van 5 december 2024.  

De gemeente verwijst voor haar reactie op deze bijgevoegde brieven ook naar hetgeen zij daarover 
heeft vermeld onder hoofdstuk 3.1 van het vorige verantwoordingsverslag. 

3.2 Vereniging Eigen Huis (VEH) 

De Vereniging Eigen Huis heeft in haar reactie aan de gemeente (per e-mail d.d. 26 november 2024) 
meegedeeld dat zij op dit moment geen inhoudelijke opmerkingen heeft met betrekking tot het 
gewijzigde voorstel. VEH heeft gezegd dat zij het graag aan de inhoudelijke specialisten op het gebied 
van erfpachtvoorwaarden en lokale belangenbehartigers zoals de SEBU overlaten, zo ook voor wat 
betreft de juiste vaststelling van factoren als grondwaarde en depreciatiefactoren e.d., VEH heeft tot 
slot gezegd graag op de hoogte te willen worden gehouden van de verdere ontwikkelingen. 

3.3 Rabobank 

De gemeente heeft naar aanleiding van het conceptvoorstel een reactie van de Rabobank ontvangen 
per e-mail d.d. 19 november 2024. In deze reactie geeft de Rabobank aan het gewijzigde 
conceptvoorstel te hebben beoordeeld en concludeert zij dat erfpacht onder de voorwaarden zoals 
opgenomen in het conceptvoorstel financierbaar zal zijn bij de Rabobank. 

De Rabobank merkt daarbij op dat zij nog een beslissing moet nemen over de vraag of bij wijziging 
van de erfpachtvoorwaarden een nieuwe hypotheekakte vereist zal zijn. Dit kan volgens de Rabobank 
pas worden beoordeeld zodra de voorwaarden definitief zijn vastgesteld. 

Verder geeft de Rabobank aan dat wanneer een klant met een erfpachtrecht overstapt naar de AV 
1989 en daarbij een extra hypothecaire lening nodig heeft voor de afkoopsom, in dat geval wel een 
nieuwe hypotheekakte wordt verlangd. Als er geen nieuwe lening nodig is, bijvoorbeeld wanneer de 
afkoop uit eigen middelen wordt voldaan, zal de Rabobank afzonderlijk beoordelen of een nieuwe 
hypotheekakte noodzakelijk is. 

Voor deze beoordeling geeft de Rabobank aan de volledige en definitieve teksten nodig te hebben 
van de erfpachtvoorwaarden AB 1974, AB 1983, AV 1989, de Conversieregeling en de Herziene AB 
1974 (2026). Zij verzoekt de gemeente om deze stukken toe te zenden zodra deze definitief zijn 
vastgesteld, en daarbij tevens het tijdpad te vermelden waarop de vaststelling en de communicatie 
aan erfpachters zullen plaatsvinden. Dit stelt de Rabobank in staat haar interne processen hierop voor 
te bereiden. 

Tot slot wijst de Rabobank erop dat in artikel 1.1, onder E, van het conceptvoorstel nog steeds wordt 
verwezen naar een tijdvak van 50 jaar. 
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Volgens de wet kan een wijziging van de erfpachtvoorwaarden in principe niet aan de 
hypotheekhouder worden tegengeworpen, tenzij deze heeft ingestemd met die wijziging. De herziene 
Algemene Bepalingen 1974 (AB 1974) moeten door hypotheekhouders, zoals banken, wel worden 
geaccepteerd zolang er geen nieuw erfpachtrecht ontstaat. 

In dit geval ontstaat er door de wijziging van de erfpachtvoorwaarden geen nieuw recht van erfpacht. 
De AB 1974 geven de gemeente bovendien de bevoegdheid om de erfpachtvoorwaarden te wijzigen. 
Daarom is een hypotheekhouder volgens de gemeente gebonden aan de wijzigingen die binnen deze 
bevoegdheid worden doorgevoerd. 

De gemeente zal de Rabobank informeren zodra er meer duidelijkheid is over het moment waarop de 
herziene AB 1974 definitief worden vastgesteld. 

Over artikel 1.1, lid E, van het concept herziene AB 1974 merkt de gemeente op dat dit artikel alleen 
een uitleg geeft van de term “Erfpachttijdvak”. Volgens deze uitleg duurt een erfpachttijdvak vijftig jaar. 
Het begint op de datum waarop het recht van erfpacht is gevestigd, of, als daarvan wordt afgeweken, 
op de ingangsdatum die in de erfpachtakte staat. 

3.4 Notarissen  

De gemeente heeft per e-mail d.d. 6 december 2024 een reactie ontvangen van de notarissen. Daarin 
hebben de notarissen vermeld dat zij de stukken met betrekking tot het conceptvoorstel hebben 
bestudeerd en dat deze hen geen aanleiding gaven tot commentaar. 

3.5 De Koninklijke Nederlandse Coöperatieve Vereniging van Makelaars en 
taxateurs in onroerende goederen (NVM) 

De gemeente heeft in deze reactieperiode geen reactie van NVM ontvangen. 

3.6 Nationale Hypotheek Garantie (NHG) 

De gemeente heeft in deze reactieperiode geen reactie van NHG ontvangen. 
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Geachte mevrouw Heesakkers, 

Op diverse erfpachtrechten binnen de gemeente Utrecht (hierna: de gemeente) zijn 
de Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 (hierna: 
AB 1974) dan wel de Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 
1983 (hierna: AB 1983) van toepassing. Dit betreft zowel erfpachtrechten met de 
bestemming woningen en erfpachtrechten met een andere bestemming zoals 
garageboxen, tuinen, kantoren of bedrijfsruimten. De erfpachters zijn zowel 
consumenten als niet-consumenten. 

De AB 1974 en AB 1983 zijn in grote mate gelijk aan elkaar en gaan uit van 
voortdurende erfpacht met tijdvakken van vijftig jaar. Op grond van artikel 7 .2.1 van 
de AB 1974 en de AB 1983 kan de gemeente de algemene bepalingen en de bijzondere 
voorwaarden bij aanvang van een nieuw tijdvak wijzigen. Inmiddels is van een aantal 
erfpachtrechten onder de AB 1974 het eerste tijdvak recent geëindigd of nadert het 
einde van het eerste tijdvak. De gemeente heeft daarom onderzocht of de AB 1974 
moeten worden herzien. De conclusie is dat herziening van de voorwaarden gewenst 
en op onderdelen zelfs nodig is. 

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. Postbus 11756 2502 AT Den Haag +31 70 515 3000 pelsrijcken.nl 

Alle werkzaamheden worden verricht op grond van een overeenkomst van opdracht met de naamloze vennootschap Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. gevestigd te Den Haag en ingeschreven 
in het Handelsregister onder nr. 27283716. Op de overeenkomst zijn de algemene voorwaarden van toepassing, die zijn gedeponeerd ter griffie rechtbank Den Haag onder nr. 16/2022. Daarin is 
een aansprakelijkheidsbeperking opgenomen. De algemene voorwaarden worden op verzoek toegezonden of zijn te raadplegen op www.pelsrijcken.nl. 
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De gemeente heeft in verband met de beoogde herziening van de AB 1974 in concept 
nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden opgesteld met een juridische toelichting 
daarbij. 

De gemeente heeft mij eerder verzocht om dit concept (versie 10 oktober 2024) te 
beoordelen en zo nodig te wijzigen en aan te vullen, alsmede om de opgekomen 
vragen te beantwoorden. 

De gemeente heeft bij het opstellen van de nieuwe concept algemene voorwaarden 
onder andere rekening gehouden met: 

• de invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek; 
• wetgeving, literatuur en jurisprudentie op het gebied van het erfpachtrecht; 
• de (jurisprudentie naar aanleiding van de) door Stichting Erfpachters Belang 

Utrecht (SEBU) gestarte gerechtelijke procedure over de rechtsgeldigheid van 
de AB 1974 en de AB 1983; 

• het consumentenrecht (oneerlijke en/of onredelijk bezwarende bedingen); 
• de inhoud van de bancaire richtlijn; 
• de inhoud van de ministeriële handreiking voor gemeentelijke erfpacht bij 

particuliere woonbestemmingen van april 2024; 
• de ontvangen input van de Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie en; 
• opmerkingen van erfpachters en SEBU. 

Op verzoek van de gemeente heb ik de juridische houdbaarheid van de concept 
algemene voorwaarden getoetst (versie 10 oktober 2024), waarbij ik mede aandacht 
heb besteed aan voormelde punten en nog enkele specifieke vragen heb beantwoord. 

Bij brief van 10 oktober 2024 heb ik geconcludeerd dat met het concept voorstel van 
10 oktober 2024 sprake is van een evenwichtige set algemene voorwaarden die niet 
oneerlijk of onredelijk (bezwarend) zijn en daarom naar mijn mening juridisch 
houdbaar. 

Na mijn brief van 10 oktober 2024 zijn de concept algemene voorwaarden (versie 10 
oktober 2024) vrijgegeven voor inspraak. Erfpachters en belangenbehartigers hebben 
vragen kunnen stellen en opmerkingen kunnen maken over deze concept algemene 
voorwaarden. Ook zijn naar aanleiding van deze concept algemene voorwaarden een 
aantal moties aangenomen door de gemeenteraad. AIie opmerkingen die in het kader 
van de participatie door erfpachters en belangenbehartigers zijn opgehaald, zijn 
vervolgens door de gemeente meegenomen en afgewogen, hetgeen indachtig (ook) de 
aangenomen moties van de gemeenteraad heeft geresulteerd in een aanpassing van 
de concept algemene voorwaarden (versie 13 mei 2026). 

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. 
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Verder heeft de gemeente recent nog de 'Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging 
bij canonherziening einde erfpachttijdvak gemeente Utrecht' opgesteld. Deze 
beleidsregel heeft als doel om inzichtelijk te maken hoe de gemeente omgaat met haar 
bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding van een canonverhoging bij het einde 
van een erfpachttijdvak. 

Op verzoek van de gemeente heb ik de juridische houdbaarheid van de concept 
algemene voorwaarden (versie 13 mei 2026) en voornoemde beleidsregel met 
betrekking tot kwijtschelding van een canonverhoging bij het einde van een 
erfpachttijdvak getoetst. 

Mijn conclusie op grond van het voorgaande is dat met de concept algemene 
voorwaarden (versie 13 mei 2026) (nog steeds) sprake is van een evenwichtige set 
algemene voorwaarden die niet oneerlijk of onredelijk (bezwarend) zijn en daarom 
naar mijn mening juridisch houdbaar. Ook de recent opgestelde 'Beleidsregel 
kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak gemeente 
Utrecht' is in overeenstemming met wet- en regelgeving. 

Met vriendelijke groet, 
Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. 

#< 
Bijlage: 
l. Concept Herziening AB 1974, juridische toelichting d.d. 13 mei 2026 
2. Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak gemeente Utrecht d.d. 13 mei 2026 

Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. 
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HERZIENING AB 1974 EINDE TIJDVAK  

INLEIDING 

Op diverse erfpachtrechten binnen de gemeente Utrecht zijn de Algemene bepalingen voor uitgifte in 

voortdurende erfpacht 1974 en 1983 (hierna: AB 1974 en AB 1983) van toepassing. Dit betreft zowel 

erfpachtrechten met betrekking tot woningen als met betrekking tot niet-woningen, zoals garageboxen, 

tuinen en bedrijfspanden. De erfpachters zijn zowel consumenten als niet-consumenten.  

De AB 1974 en AB 1983 zijn in grote mate gelijk aan elkaar en gaan uit van voortdurende erfpacht 

met tijdvakken van vijftig jaar. Op grond van artikel 7.2.1 kan de gemeente de algemene bepalingen 

en de bijzondere voorwaarden (hierna gezamenlijk ook te noemen: “erfpachtvoorwaarden”) bij 

aanvang van een nieuw tijdvak wijzigen. Inmiddels nadert van de eerste erfpachtrechten onder de AB 

1974 het einde van het eerste tijdvak.  De gemeente heeft daarom onderzocht of de AB 1974 moeten 

worden herzien. De conclusie is dat actualisering van de voorwaarden gewenst en op onderdelen 

zelfs nodig is.  

In dit voorstel wordt eerst in een algemene introductie (onderdeel I) op hoofdlijnen ingegaan op 

diverse juridische aspecten rondom de herziening van de AB 1974. Vervolgens (onderdeel II) is per 

artikel uit de AB 1974 voor zover wenselijk dan wel nodig een tekstvoorstel tot wijziging opgenomen 

en is daarbij toegelicht om welke reden een wijziging is voorgesteld. Er is daarnaast een apart 

document opgesteld waarin de financiële uitgangspunten voor het einde van het erfpachttijdvak en de 

Herziene AB 1974 (2026) zijn beschreven en toegelicht.1 De hierop gebaseerde nieuwe bepalingen 

zijn ook verwerkt in de tekstvoorstellen per artikel. 

In een later stadium zal een vergelijkbaar voorstel voor de AB 1983 worden opgesteld. Dat voorstel 

zal zoals het er nu uitziet grotendeels vergelijkbaar zijn met dit voorstel, aangezien de AB 1974 en AB 

1983 slechts op een beperkt aantal punten van elkaar verschillen. De vraag of en hoe de AB 1983 

daadwerkelijk moeten worden herzien zal echter pas kunnen worden beantwoord tegen het einde van 

het eerste tijdvak van de erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn. Bij beantwoording 

van deze vraag spelen namelijk alle omstandigheden van dát moment een rol. De erfpachters waarop 

de AB 1983 van toepassing zijn, kunnen er veelal wel voor kiezen om vrijwillig over te stappen naar de 

Herziene AB 1974 (2026). Erfpachters zullen hierover persoonlijk worden geïnformeerd. Als een 

erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kunnen individuele appartementseigenaars in 

beginsel niet eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026), dat kan in beginsel alleen als alle 

appartementseigenaars (die tezamen gerechtigd zijn tot het betreffende erfpachtrecht) daar 

gezamenlijk om verzoeken. 

Als op enig moment een rechterlijke uitspraak of een deskundigenoordeel komt waaruit volgt dat 

bepaalde onderdelen van de huidige AB 1974 of van de Herziene AB 1974 (2026) geen standhouden, 

wordt dit voorstel wellicht nog aangepast of aangevuld.2  

  

 
1 “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026. 
2 Uiteraard is aanpassing dan alleen mogelijk voor de erfpachtrechten waarvan de erfpachtvoorwaarden op dat 
moment nog niet zijn herzien. 
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I. ALGEMENE INTRODUCTIE 

I.1 Herziening algemene bepalingen en bijzondere voorwaarden   

I.1.1 De regeling in de AB 1974 en de door de gemeente gemaakte keuzes 

Bevoegdheid gemeenteraad en college 

In artikel 7.2.1-1 van de AB 1974 is geregeld dat de gemeenteraad kan besluiten tot wijziging van de 

algemene bepalingen. Sinds de dualisering van het gemeentebestuur (zie nadere toelichting hierna in 

paragraaf I.2) berust die bevoegdheid niet langer bij de gemeenteraad maar bij het college van 

burgemeester en wethouders (hierna: het college). Het college informeert de gemeenteraad over de 

voorgenomen Herziene AB 1974 (2026) tijdens één of meerdere expertmeetings. Daarnaast zal de 

gemeenteraad de mogelijkheid krijgen om wensen en bedenkingen te uiten. Aangezien de AB 1974 

zelf nog spreken over een besluit van de gemeenteraad tot wijziging van de erfpachtvoorwaarden 

zullen de Herziene AB 1974 (2026) na vaststelling door het college ook nog worden vastgesteld door 

de gemeenteraad.3  

Termijnen en proces herziening algemene bepalingen 

Het besluit tot herziening van de algemene bepalingen moet zo spoedig mogelijk ter kennis van de 

erfpachters en hypotheekhouders worden gebracht (artikel 7.2.3-4 AB 1974). De herziene algemene 

bepalingen treden op grond van de AB 1974 in werking op de dag waarop een nieuw erfpachttijdvak 

aanvangt. De erfpachter en hypotheekhouders moeten ten minste twee jaar vóór afloop van een 

erfpachttijdvak bij aangetekend schrijven4 op de hoogte worden gebracht van de wijzigingen (artikel 

7.2.1-3 AB 1974). Als die kennisgeving niet tijdig plaatsvindt (of als het besluit tot herziening pas is 

genomen in de laatste twee jaar van een erfpachttijdvak), dan blijven de ‘oude’ algemene bepalingen 

ook na het eerste erfpachttijdvak van kracht totdat twee jaar zijn verstreken vanaf het moment dat de 

kennisgeving alsnog heeft plaatsgevonden (artikel 7.2.1-4 AB 1974). Als de gemeente ná het 

verstrijken van het eerste erfpachttijdvak pas besluit tot herziening van de algemene bepalingen, dan 

blijven de huidige bepalingen van toepassing en worden de gewijzigde bepalingen pas vanaf het 

daaropvolgende erfpachttijdvak (vijftig jaar later) van toepassing. Het moment waarop het huidige 

erfpachttijdvak verstrijkt, verschilt per erfpachtrecht en is afhankelijk van het moment waarop het 

erfpachtrecht is gevestigd en van eventuele (afwijkende) afspraken die daarover zijn opgenomen in de 

vestigingsakte.  

Voorgaande systematiek uit de AB 1974 wordt toegelicht met drie voorbeelden, waarbij er telkens 

vanuit wordt gegaan dat het erfpachtrecht is gevestigd op 1 januari 1977 en het eerste erfpachttijdvak 

dus afloopt op 1 januari 2027. 

1. Als de gemeente de herziene algemene bepalingen minimaal twee jaar van tevoren, dus vóór 

1 januari 2025, vaststelt, gaan deze bepalingen in per 1 januari 2027. De gemeente moet de 

erfpachter dan wel vóór 1 januari 2025 van de wijziging op de hoogte brengen. Brengt de 

gemeente de erfpachter pas later op de hoogte, dan treden de gewijzigde bepalingen pas twee 

jaar na die kennisgeving in werking.  

2. Als de gemeente de herziene algemene bepalingen pas na 1 januari 2025, maar vóór 1 januari 

2027 vaststelt, gaan deze gewijzigde bepalingen in twee jaar nadat de erfpachter van die 

wijziging in kennis is gesteld. 

 
3 Zie voor een nadere toelichting hierop de raadsbrief van 8 december 2023 met kenmerk 11847914 waarin de 
gemeenteraad over deze bevoegdheidsverdeling en wijze van besluitvorming is geïnformeerd. 
4 Op grond van artikel 3:37 lid 2 BW kan de kennisgeving in plaats van bij aangetekend schrijven ook bij exploit 
plaatsvinden. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/fa27cb7f-95b4-4ff6-9945-3ccd13f1fe09?documentId=25bde80c-7979-4f0f-869e-c9cf15b1b99e
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3. Als de gemeente de herziene bepalingen pas na 1 januari 2027 vaststelt, gaan deze bepalingen 

pas in per 1 januari 2077 (ervan uitgaande dat de gemeente de erfpachter daarvan op tijd op de 

hoogte stelt en de gemeente voor die datum geen nieuwe set herziene voorwaarden vaststelt). 

De gemeente streeft ernaar erfpachters zoveel mogelijk twee jaar voor het einde van het 

erfpachttijdvak kennis te geven van de Herziene AB 1974 (2026) en de wijze waarop de nieuwe 

grondwaarde en de nieuwe canon bij het einde van het erfpachttijdvak worden berekend. De nieuwe 

grondwaarde en de nieuwe canon worden minimaal zes maanden voor het einde van het 

erfpachttijdvak bekend gemaakt.  

In de praktijk vindt vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) door het college en de gemeenteraad 

op zodanig moment plaats dat niet alle erfpachters twee jaar voor het einde van het erfpachttijdvak 

voormelde kennisgeving zullen ontvangen. Voor zover deze kennisgeving korter dan twee jaar voor 

het einde van het erfpachttijdvak plaatsvindt, gaan de Herziene AB 1974 (2026) pas twee jaar na die 

kennisgeving in. De nieuwe canon wordt in beginsel wel zes maanden voor het einde van het 

erfpachttijdvak vastgesteld. Als de nieuwe canon hoger wordt dan de voor herziening geldende canon, 

zal de nieuwe canon pas ingaan op het moment dat de Herziene AB 1974 (2026) ingaan. Omdat de 

Herziene AB 1974 (2026) ook pas twee jaar na die kennisgeving van kracht worden, zal de eerste 

indexering ook pas later plaatsvinden. Als de nieuwe canon lager wordt dan de voor herziening 

geldende canon, zal de nieuwe canon direct bij het einde van het erfpachttijdvak ingaan. Op deze 

manier ondervinden erfpachters geen nadeel van de vertraagde kennisgeving. 

Voor een handjevol erfpachters geldt dat de vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) door het 

college en de gemeenteraad pas plaatsvindt nadat hun erfpachttijdvak al is verstreken. Conform het 

besluit van het college van 22 oktober 2024 zullen op deze erfpachtrechten de door het college 

vastgestelde Herziene AB 1974 (2024) van toepassing worden verklaard. Na definitieve vaststelling 

van de Herziene AB 1974 (2026) kunnen deze erfpachters ervoor kiezen vrijwillig over te stappen naar 

de Herziene AB 1974 (2026). De eventueel daarmee gepaard gaande extra kosten komen voor 

rekening van de gemeente. 

Niet eens met de Herziene AB 1974 (2026) 

Als de erfpachter het niet eens is met de voorgestelde wijzigingen in de Herziene AB 1974 (2026), dan 

kan hij dit binnen twee maanden na ontvangst van de kennisgeving per aangetekend schrijven5 bij het 

college aangeven (artikel 7.2.1-5 en artikel 7.1.1-3 AB 1974). Na ontvangst van dat schrijven zullen de 

herziene algemene bepalingen worden vastgesteld door deskundigen (artikel 7.2.1-5 en artikel 7.1.1-4 

AB 1974). Die vaststelling vindt plaats door middel van een bindend advies (artikel 1.7-4 AB 1974). De 

gemeente biedt de erfpachters daarnaast de mogelijkheid om zich tot de rechter te wenden. In 

paragraaf I.1.3 wordt hier verder op in gegaan. 

Eerdere overstap 

Op grond van artikel 7.2.3 van de AB 1974 kan een erfpachter, nadat minimaal drie jaar van een 

erfpachttijdvak zijn verstreken en uiterlijk twee jaar voordat een erfpachttijdvak eindigt, de gemeente 

verzoeken om een tussentijdse aanpassing van de canon en/of de erfpachtvoorwaarden. Ook 

erfpachters waarvoor het eerste erfpachttijdvak pas over een aantal jaren eindigt, kunnen dus vragen 

om (al eerder) over te mogen stappen naar de Herziene AB 1974 (2026). De gemeente zal alle 

erfpachters de mogelijkheid bieden om op een eerder moment al over te stappen naar de Herziene 

AB 1974 (2026). Als een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kunnen individuele 

appartementseigenaars echter niet eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026), dat kan in 

 
5 Op grond van artikel 3:37 lid 2 BW kan de kennisgeving in plaats van bij aangetekend schrijven ook bij exploit 
plaatsvinden. 
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beginsel alleen als alle appartementseigenaars (die tezamen gerechtigd zijn tot het erfpachtrecht) 

daar gezamenlijk om verzoeken. 

Bijzondere voorwaarden 

In artikel 7.2.1-2 van de AB 1974 is een vergelijkbare regeling opgenomen voor de wijziging van de 

bijzondere voorwaarden. Bestaande bijzondere voorwaarden kunnen worden gewijzigd en als er geen 

bijzondere voorwaarden zijn opgenomen, kunnen die alsnog aan het erfpachtrecht worden verbonden.        

Achtergrond van de wijzigingsbepaling:  

Bij de totstandkoming van de AB 1974 is in de toelichting op artikel 7.2.1 verwezen naar onderstaande 

passages uit de Nota Grondbeleid 1973.6 Hieruit volgt welke gedachten ten grondslag liggen aan het 

wijzigingsbeding in de AB 1974. 

“Bij de sub III als regel voorgestelde wijze van uitgifte zal het stelsel van voortdurende erfpacht 

worden toegepast, met de mogelijkheid van een integrale herziening van de 

erfpachtsvoorwaarden om de vijftig jaar, zulks met inachtneming van de volgende punten: 

a. De erfpachter heeft het recht om een tussentijdse herziening van de erfpachtsvoorwaarden 

te verzoeken. 

(…) 

Herziening der erfpachtsvoorwaarden (exclusief de canon) 

De erfpachtsvoorwaarden kunnen slechts na telkens 50 jaar opnieuw integraal worden 

vastgesteld. Worden aldus de belangen van de erfpachter al zo goed mogelijk behartigd, 

daarenboven zal een verzoek van de erfpachter om de erfpachtsvoorwaarden te herzien 

vóórdat de bovengenoemde termijn van 50 jaar is verstreken, door de gemeente steeds in 

overweging worden genomen, hetgeen voor de erfpachter met name van belang is, wanneer 

hij zijn erfpachtsrecht wil overdragen of belangrijke investeringen wil doen. Het is overbodig te 

vermelden dat ook een langere of kortere termijn van herziening kan worden 

overeengekomen.  

Voorts zal, om de erfpachter voldoende zekerheid te verschaffen, in de Algemene 

Erfpachtsvoorwaarden een regeling worden getroffen voor het geval de gemeente enerzijds 

en de erfpachter anderzijds niet tot overeenstemming kunnen komen over herziening van de 

canon (op deze herziening zal hieronder nader worden ingegaan). 

Deze regeling zal inhouden, dat aan de President van de Rechtbank te Utrecht het verzoek 

wordt gedaan om drie (onteigenings-) deskundigen aan te wijzen. Deze drie deskundigen 

hebben dan tot taak een bindend advies uit te brengen omtrent de waarde van de grond. 

Duidelijkheidshalve zij opgemerkt, dat herziening van de erfpachtsvoorwaarden tweeërlei 

inhoudt: 

1. hertaxatie van de waarde van de grond; dit heeft derhalve tot gevolg, dat vanaf dat 

tijdstip een canon is verschuldigd, welke (weer) is gerelateerd aan de alsdan geldende 

reële grondwaarde, indien althans de voorgaande canonherzieningen ontoereikend 

waren om de reële waardestijging van de grond te realiseren; 

2. aanpassing van de voorwaarden, indien het algemeen belang zulks vordert.”.  

I.1.2 Wat mag de gemeente wijzigen?   

Volgens artikel 1.1.-1 onder d. van de AB 1974 wordt onder “wijziging van deze bepalingen of van 

(bijzondere) voorwaarden” verstaan “een wijziging, toevoeging of schrapping van een bepaling of 

voorwaarde alsmede het stellen van een nieuwe bepaling of voorwaarde”. Dit is dus heel ruim 

geformuleerd. 

 
6 Bijlage behorende bij de gedrukte verzamelingen 1973, nr. 161, p. 2, 18 en 19. 
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Uit de toelichting in de Nota Grondbeleid 1973 volgt dat met het wijzigingsbeding is beoogd ervoor te 

zorgen dat de erfpachtvoorwaarden kunnen worden aangepast als ‘het algemeen belang’ daartoe 

aanleiding geeft. In een procedure die door de Stichting Erfpachters Belang Utrecht en enkele 

individuele erfpachters (hierna gezamenlijk en in enkelvoud: SEBU) aanhangig is gemaakt7 heeft de 

gemeente daarbij aansluiting gezocht. Daarbij is door de gemeente aangegeven dat aanpassing nodig 

kan zijn uit hoofde van het algemeen belang, bijvoorbeeld vanwege wijzigingen in de wet. De 

gemeente heeft in dat kader aangegeven dat het haar niet vrijstaat de gehele inhoud van de 

overeenkomst te wijzigen. Er is dus geen sprake van een ongeclausuleerde wijzigingsbevoegdheid. 

De gemeente is bovendien gebonden aan de wettelijke bepalingen met betrekking tot erfpacht,8 de 

redelijkheid en de billijkheid9 en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur, zoals het 

gelijkheidsbeginsel. Daarnaast mag de gemeente uiteraard geen misbruik maken van bevoegdheden 

of handelen in strijd met het publiekrecht.10 

Gelet op het voorgaande is een inventarisatie gemaakt om te beoordelen of er sprake is van ‘een 

algemeen belang’ dat herziening van de AB 1974 wenselijk of nodig maakt. Daarbij is onderzocht 

welke wetswijzigingen sinds de totstandkoming van de AB 1974 zijn doorgevoerd, welke 

ontwikkelingen zichtbaar zijn in de markt en welke jurisprudentie er de afgelopen jaren is verschenen. 

Hieruit zijn in elk geval de volgende punten naar voren gekomen die herziening van de 

erfpachtvoorwaarden op sommige punten wenselijk of nodig maken: 

• Dualisering van het gemeentebestuur; 

• Invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek; 

• Consumentenrecht (onder andere in het Burgerlijk Wetboek en in de Europese richtlijn 

93/13/EEG).  

Daarbij is tevens aandacht geweest voor: 

• De ministeriele handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij 

particuliere woonbestemmingen, d.d. april 2024.  

• Rechtspraak over oneerlijke bedingen en over het wijzigen van erfpachtvoorwaarden in het 

algemeen; 

• De door SEBU gevoerde gerechtelijke procedure over de rechtsgeldigheid van de AB 1974 en de 

AB 1983 en de bezwaren die in die procedure zijn geuit tegen de bestaande algemene 

bepalingen en het oordeel van de rechter over deze bezwaren;11 en  

• De bancaire richtlijnen. 

Hierna zal in paragraaf I.2 tot en met I.6 in algemene zin op voormelde punten worden ingegaan. 

Vervolgens zal in onderdeel II van deze notitie per artikel worden aangegeven welke wetswijzigingen 

en ontwikkelingen nopen tot herziening van de algemene bepalingen en/of bijzondere voorwaarden.  

I.1.3 Toetsing van de herziene erfpachtvoorwaarden en de nieuwe grondwaarde 

Uiteraard dient de gemeente als overheid altijd zorgvuldig te handelen. Daar komt bij dat de 

erfpachters noch de gemeente gebaat zijn bij deskundigenprocedures of gerechtelijke procedures. De 

gemeente heeft er bij de herziening van de AB 1974 daarom naar gestreefd erfpachters en 

belangenbehartigers zoveel mogelijk in het proces te betrekken en heeft hen op diverse momenten de 

mogelijkheid geboden om hun mening te geven. Daarnaast heeft de gemeente voor het vaststellen 

 
7 In deze procedure is inmiddels door de rechtbank, het gerechtshof en door de Hoge Raad uitspraak gedaan.  
8 Titel 7 Boek 5 BW. 
9 Artikelen 3:12 en 6:2 BW. 
10 Artikelen 3:13 en 3:14 BW. 
11 Rechtbank Midden-Nederland 11 februari 2021, gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 30 mei 2023 en Hoge Raad 
20 december 2024. 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&idx=2
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=12&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=2&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=13&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=1&afdeling=1&artikel=14&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&idx=2
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&idx=2
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van de herziene erfpachtvoorwaarden dit voorstel laten toetsen door Pels Rijcken. Ook de financiële 

uitgangspunten zijn vooraf getoetst. Zie hierover meer in paragraaf I.7. 

Bij het einde van het erfpachttijdvak worden zowel de toepasselijke erfpachtvoorwaarden als de 

grondwaarde herzien. Voor beide wijzigingen geldt dat een erfpachter het daarmee oneens kan zijn. In 

dat geval kan de erfpachter de wijziging ter toetsing voorleggen aan deskundigen en/of de rechter. Dit 

betreft twee separate onderwerpen en daarmee twee verschillende procedures die in beginsel ook op 

twee verschillende momenten plaatsvinden. De toets van de herziene erfpachtvoorwaarden moet 

worden gestart binnen twee maanden nadat de kennisgeving van de herziene erfpachtvoorwaarden is 

gedaan. Die kennisgeving wordt in beginsel twee jaar voor het einde van het erfpachttijdvak gedaan. 

De grondwaarde wordt zes maanden voorafgaand aan het einde van het erfpachttijdvak bekend 

gemaakt. De toets van de grondwaarde moet binnen twee maanden na die bekendmaking worden 

gestart. 

Voor beide onderwerpen (de erfpachtvoorwaarden en de grondwaarde) volgt hierna een toelichting op 

de geschillenregeling. De AB 1974 voorzien niet in de mogelijkheid om ook de herziene canon te laten 

toetsen door deskundigen en/of de rechter. Dat is ook niet nodig, omdat de berekeningsmethodiek 

voor de nieuwe canon is opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). De nieuwe canon wordt 

berekend op basis van de grondwaarde en het canonpercentage. In de Herziene AB 1974 (2026) is 

vastgelegd hoe het canonpercentage wordt berekend. Als de erfpachter het niet eens is met de 

berekeningsmethodiek van de canon en/of het canonpercentage, kan hij (dit deel van) de Herziene AB 

1974 (2026) ter toetsing voorleggen aan deskundigen en/of de rechter. De grondwaarde wordt zes 

maanden voor het einde van het erfpachttijdvak bekend gemaakt. Ook deze kan ter toetsing aan 

deskundigen en/of de rechter worden voorgelegd. 

Toetsing van de Herziene AB 1974 (2026) 

In paragraaf I.1.1 is toegelicht dat de erfpachters de mogelijkheid hebben om de gewijzigde 

erfpachtvoorwaarden ter toetsing aan deskundigen voor te leggen als zij zich daarmee niet kunnen 

verenigen. De erfpachtvoorwaarden worden dan vastgesteld door drie deskundigen in de vorm van 

een bindend advies (artikel 7.2.1-5 en 7.1.1-3 en 7.1.1-4 AB 1974).  

De AB 1974 gaan ervan uit dat de deskundigen op verzoek van één van partijen worden benoemd 

door de rechter (artikel 1.7-2.). Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 

aanwijzen door de rechter. Rechtbanken kunnen dat wel doen door middel van een zogenaamde 

‘welwillendheidsbeslissing’. Uit navraag bij de rechtbank is gebleken dat er geen standaard werkwijze 

is voor dit soort welwillendheidsbeslissingen. De wijze van afwikkeling van zo’n verzoek wordt bepaald 

door de rechter die het verzoek behandelt. Als een erfpachter of de gemeente het niet eens is met het 

bindend advies, kan de rechter onder bepaalde omstandigheden gevraagd worden het bindend advies 

te vernietigen. De rechter kan daartoe overgaan als gebondenheid aan het bindend advies, in verband 

met de inhoud of wijze van totstandkoming daarvan, in de gegeven omstandigheden naar maatstaven 

van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.12 De rechter kan dan een beslissing geven die 

in de plaats komt van het bindend advies.13 

Erfpachters kunnen ook stellen dat de regeling omtrent het bindend advies in strijd is met het 

consumentenrecht en om die reden deze bepaling vernietigen en vervolgens daarover een oordeel 

van de rechter vragen.14 In die procedure kan dan ook de redelijkheid van de gewijzigde 

erfpachtvoorwaarden worden getoetst.  

 
12 Artikel 7:906 j° 904 lid 1 BW. 
13 Artikel 7:906 j° 904 lid 2 BW. 
14 SEBU heeft dat in eerdergenoemde procedure ook gedaan. Die vorderingen zijn door de rechtbank Midden-
Nederland in het vonnis van 11 februari 2021, het arrest van het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 
2023 en het arrest van de Hoge Raad van 20 december 2024 afgewezen.  

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fuitspraken.rechtspraak.nl%2Fdetails%3Fid%3DECLI%3ANL%3AHR%3A2024%3A1912%26showbutton%3Dtrue%26idx%3D2&data=05%7C02%7C%7C617bbd3bb6494406759808dd20f26fd4%7Cb9ea87f7a2634e6898e15fad3547a805%7C0%7C0%7C638702947807561834%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=xsO5urcUYkrChwl33S0CD88WD7xIByhDAnHeREQqiRg%3D&reserved=0
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De gemeente zal de erfpachters ook de mogelijkheid bieden om zich rechtstreeks tot de rechter te 

wenden, zonder dat eerst een bindend advies moet worden gevraagd. Daarbij kan de erfpachter 

kiezen voor de rechter die op grond van de wet bevoegd is (de rechtbank). De gemeente is ook bereid 

mee te werken aan een alternatieve goedkopere en laagdrempeligere procedure (bij de kantonrechter, 

ex. artikel 96 Rv).  

Voor zover een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kan een appartementseigenaar niet 

individueel opkomen tegen de Herziene AB 1974 (2026). Dit kan slechts door alle 

appartementseigenaars gezamenlijk. Om die reden zal de gemeente niet alleen de individuele 

appartementseigenaars, maar ook de VVE’s aanschrijven. De AB 1974 gaan uit van een 

bezwaartermijn van twee maanden om aan te geven dat een erfpachter het niet eens is met de 

herziene erfpachtvoorwaarden. Dat is voor besluitvorming binnen een VVE krap. Om die reden zal 

aan de appartementseigenaars in afwijking van de AB 1974 een termijn van zes in plaats van twee 

maanden worden geboden. Nadat die termijn van zes maanden is verstreken zonder dat door de 

appartementseigenaars/VVE is opgekomen tegen de Herziene AB 1974 (2026), kunnen 

appartementseigenaars ook individueel overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026).15 

Toetsing van de nieuwe grondwaarde 

De erfpachters hebben ook de mogelijkheid om de gewijzigde grondwaarde ter toetsing aan 

deskundigen voor te leggen als zij zich daarmee niet kunnen verenigen. De grondwaarde wordt dan 

vastgesteld door drie deskundigen in de vorm van een bindend advies (artikel 7.1.2-1. aanhef en 

onder a, 7.1.2-2., 7.1.2-3., 7.1.1-3 en 7.1.1-4 AB 1974).  

De AB 1974 gaan ervan uit dat de deskundigen op verzoek van één van partijen worden benoemd 

door de rechter (artikel 1.7-2. AB 1974). Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 

aanwijzen door de rechter. Rechtbanken kunnen dat wel doen door middel van een zogenaamde 

‘welwillendheidsbeslissing’. Uit navraag bij de rechtbank is gebleken dat er geen standaard werkwijze 

is voor dit soort welwillendheidsbeslissingen. De wijze van afwikkeling van zo’n verzoek wordt bepaald 

door de rechter die het verzoek behandelt. 

Bij wijze van laagdrempelig alternatief zal de gemeente erfpachters ten aanzien van de grondwaarde 

ook de mogelijkheid bieden dat zowel de gemeente als de erfpachter één deskundige aanwijzen en 

dat die gezamenlijk een derde deskundige aanwijzen. Op die manier hoeft een erfpachter zich voor de 

benoeming van deskundigen niet tot de rechter te wenden. 

Als een erfpachter of de gemeente het niet eens is met het bindend advies, kan de rechter onder 

bepaalde omstandigheden gevraagd worden het bindend advies te vernietigen. De rechter kan 

daartoe overgaan als gebondenheid aan het bindend advies, in verband met de inhoud of wijze van 

totstandkoming daarvan, in de gegeven omstandigheden naar maatstaven van redelijkheid en 

billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.16 De rechter kan dan een beslissing geven die in de plaats komt 

van het bindend advies.17 

Erfpachters kunnen ook stellen dat de regeling omtrent het bindend advies in strijd is met het 

consumentenrecht en om die reden deze bepaling vernietigen en vervolgens daarover een oordeel 

van de rechter vragen.18 In die procedure kan dan ook de redelijkheid van de gewijzigde grondwaarde 

worden getoetst.  

 
15 Waar dat voor die tijd alleen door alle appartementseigenaars gezamenlijk kan. 
16 Artikel 7:906 j° 904 lid 1 BW. 
17 Artikel 7:906 j° 904 lid 2 BW. 
18 SEBU heeft dat in eerdergenoemde procedure ook gedaan. Die vorderingen zijn in het vonnis van de rechtbank 
Midden-Nederland van 11 februari 2021, het arrest van het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 2023 en 
het arrest van de Hoge Raad van 20 december 2024 afgewezen.  

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005290&boek=7&titeldeel=15&artikel=904&z=2026-01-01&g=2026-01-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=erfpacht,utrecht,SEBU&idx=1
https://eur03.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fuitspraken.rechtspraak.nl%2Fdetails%3Fid%3DECLI%3ANL%3AHR%3A2024%3A1912%26showbutton%3Dtrue%26idx%3D2&data=05%7C02%7C%7C617bbd3bb6494406759808dd20f26fd4%7Cb9ea87f7a2634e6898e15fad3547a805%7C0%7C0%7C638702947807561834%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJFbXB0eU1hcGkiOnRydWUsIlYiOiIwLjAuMDAwMCIsIlAiOiJXaW4zMiIsIkFOIjoiTWFpbCIsIldUIjoyfQ%3D%3D%7C0%7C%7C%7C&sdata=xsO5urcUYkrChwl33S0CD88WD7xIByhDAnHeREQqiRg%3D&reserved=0
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De gemeente zal de erfpachters ook de mogelijkheid bieden om zich rechtstreeks tot de rechter te 

wenden, zonder dat eerst een bindend advies moet worden gevraagd. Daarbij kan de erfpachter 

kiezen voor de rechter die op grond van de wet bevoegd is (de rechtbank). De gemeente is ook bereid 

mee te werken aan een alternatieve goedkopere en laagdrempeligere procedure (bij de kantonrechter, 

ex. artikel 96 Rv).  

I.1.4 Hoe vindt herziening plaats?19  

Wijze van herziening 

In beginsel vindt wijziging van een erfpachtrecht op dezelfde wijze plaats als vestiging of afstand van 

een erfpachtrecht. Dit betekent dat wijziging plaatsvindt door middel van een notariële akte en 

inschrijving daarvan in de openbare registers van het Kadaster.20 Ook de herziening van de 

erfpachtvoorwaarden is een wijziging van het erfpachtrecht. De herziening leidt in beginsel niet tot een 

nieuw erfpachtrecht, maar tot voortzetting van het bestaande erfpachtrecht in gewijzigde vorm. 

Uit de literatuur21 volgt dat discussie mogelijk is over de vraag of voor de (goederenrechtelijke) 

herziening van de erfpachtvoorwaarden een notariële akte noodzakelijk is waarmee het erfpachtrecht 

wordt gewijzigd, of dat kan worden volstaan met het inschrijven van een stuk waarin door de 

gemeente een beroep wordt gedaan op een eenzijdig wijzigingsbeding in de erfpachtvoorwaarden. De 

gemeente heeft er veiligheidshalve voor gekozen om de herziening van de erfpachtvoorwaarden 

notarieel vast te leggen en in te schrijven in de openbare registers.  

Uit artikel 1.4-4 en 1.4-1 van de AB 1974 kan worden afgeleid dat de gemeente er bij het opstellen 

van de AB 1974 ook vanuit is gegaan dat een wijziging van de erfpachtvoorwaarden plaatsvindt door 

middel van een notariële akte die wordt ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster. In 

artikel 1.4-4 is bepaald dat artikel 1.4-2 (kosten afschrift grosse) en 1.4-3 (kosten wijziging 

erfpachtrecht voor rekening van erfpachter) bij wijziging van de erfpachtvoorwaarden niet van 

toepassing zijn. Artikel 1.4-1 is dat kennelijk wel, anders was de toepasselijkheid daarvan in lid 4 ook 

uitgesloten. 

Voor zover een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten is wijziging van het erfpachtrecht 

slechts mogelijk als alle appartementseigenaars daaraan meewerken. De gemeente zal hiervoor een 

modelakte opstellen. Daarin zullen obligatoire afspraken worden opgenomen die gelden totdat alle 

appartementseigenaars de benodigde medewerking hebben verleend. Deze afspraken zullen worden 

overeengekomen in de vorm van een kwalitatieve verplichting. In de akte zal tevens een volmacht 

voor de gemeente en/of (het bestuur van) de VVE worden opgenomen om de goederenrechtelijke 

wijziging van het erfpachtrecht te bewerkstelligen als alle appartementseigenaars hebben 

meegewerkt. Een en ander zal worden gezekerd met een kettingbeding en boetebeding. Voor zover 

er in een appartementencomplex appartementseigenaars zijn die in het verleden al gebruik hebben 

gemaakt van een conversieregeling, geldt dat ook zij moeten meewerken aan het passeren van 

voormelde notariële akte. In die akte zullen echter tevens de afwijkende (obligatoire) afspraken 

worden herhaald  die zijn gemaakt met de desbetreffende appartementseigenaar of zijn 

rechtsvoorganger(s). Voor zover nodig zullen die afspraken worden verduidelijkt, aangevuld en/of 

bekrachtigd. 

Medewerking erfpachters  

Omdat de mogelijkheid tot herziening van de erfpachtvoorwaarden in de AB 1974 is vastgelegd, is de 

erfpachter verplicht mee te werken aan het passeren van de notariële akte tot herziening. Het al dan 

 
19 Asser/Bartels & Van Velten 5 2025/218a. 
20 Zie ook Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/55.  
21 Onder andere Asser/Bartels & Vonck 5 2025/218a en GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 
75.3 en de daarin opgenomen literatuur en jurisprudentie. 

https://www.inview.nl/document/id49504652fc4d409b8d4d85e322476f83/asser-5-eigendom-en-beperkte-rechten-218a-wijziging?ctx=WKNL_CSL_331&tab=tekst
https://www.inview.nl/document/id49504652fc4d409b8d4d85e322476f83/asser-5-eigendom-en-beperkte-rechten-218a-wijziging?ctx=WKNL_CSL_331&tab=tekst
https://www.navigator.nl/document/idae83dd214d8e4dc7acd749de31e3255c?ctx=WKNL_CSL_421
https://www.navigator.nl/document/idae83dd214d8e4dc7acd749de31e3255c?ctx=WKNL_CSL_421
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niet meewerken aan de herziening is daardoor geen vrijwillige keuze van de erfpachter. Op grond van 

artikel 1.4-1 AB 1974 moet de wijzigingsakte binnen twee maanden na dagtekening van het besluit 

van de gemeente bij de notaris worden gepasseerd. De gemeente mag deze termijn ook verlengen. 

Omdat de herziene voorwaarden slechts eenmaal worden vastgesteld, maar het tijdvak van iedere 

erfpachter op een andere datum eindigt, is een redelijke toepassing van artikel 1.4-1 AB 1974 dat de 

wijzigingsakte binnen twee maanden na het einde van het eerste erfpachttijdvak dient te worden 

gepasseerd. Indien een erfpachter niet wil overgaan tot het ondertekenen van de hiervoor beschreven 

notariële akte, dan kan de gemeente in een gerechtelijke procedure vorderen dat de erfpachter 

daaraan alsnog meewerkt of dat het vonnis in de plaats van die akte treedt. 

Indien een erfpachter al eerder dan tegen het einde van zijn eerste erfpachttijdvak wenst over te 

stappen naar de Herziene AB 1974 (2026), zal de wijzigingsakte in beginsel ook worden gepasseerd 

binnen twee maanden nadat de erfpachter zijn keuze hiervoor kenbaar heeft gemaakt. Deze termijn 

volgt niet direct uit de AB 1974 en kan langer worden als het aantal verzoeken toeneemt.   

Voor de wijziging van in appartementsrechten gesplitste erfpachtrechten en de daarvoor benodigde 

medewerking van de appartementseigenaars wordt verwezen naar hetgeen hiervoor in onderdeel 

‘wijze van herziening’ is opgenomen. Individuele appartementseigenaars kunnen in beginsel niet 

eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026). Voor een verdere toelichting en de mogelijke 

uitzondering hierop wordt verwezen naar onderdeel I.1.1. onder ‘Toetsing van de Herziene AB 1974’. 

Kosten passeren en inschrijven notariële akten 

Uit artikel 1.4-4 AB 1974 volgt dat de kosten voor het opmaken van de notariële akte en inschrijving 

daarvan voor rekening van de gemeente komen. Deze kosten worden vergoed tot een bedrag van 

maximaal € 2.000,- (incl. btw). Uit een steekproef onder Utrechtse notarissen volgt dat dit bedrag 

afdoende is. Als een erfpachter kiest voor een notaris die een hoger bedrag in rekening brengt, mag 

dat, maar komen de kosten boven voormeld bedrag voor rekening van de erfpachter. Voormeld 

bedrag van € 2.000,- wordt jaarlijks met 2% geïndexeerd. Eens in de vijf jaar wordt het bedrag 

opnieuw vastgesteld. Daarnaast bestaat de mogelijkheid de hoogte van het bedrag tussentijds te 

wijzigen.  

I.1.5 De positie van hypotheekhouders (bijvoorbeeld de bank) 

In de AB 1974 zijn een aantal bepalingen opgenomen met betrekking tot hypotheekhouders, zoals 

banken. Deze bepalingen gelden alleen voor hypotheekhouders die zich op de in artikel 6.1.1-1 van 

die voorwaarden gemelde wijze bij de gemeente bekend hebben gemaakt. In de praktijk stelt de 

gemeente geen prijs op voormelde bekendmaking en heeft zij dit ook naar hypotheekhouders 

gecommuniceerd. De gemeente behandelt alle hypotheekhouders die volgens de openbare registers 

van het Kadaster een hypotheekrecht hebben op een erfpachtrecht overeenkomstig de op de 

hypotheekhouders betrekking hebbende bepalingen. 

Als op het erfpachtrecht een hypotheekrecht is gevestigd, kan een wijziging van de 

erfpachtvoorwaarden in beginsel niet aan de hypotheekhouder worden tegengeworpen, tenzij deze 

heeft ingestemd met de wijziging van het erfpachtrecht.22 Hetzelfde geldt voor eventuele 

beslagleggers.23 Mr. dr. H.D. Ploeger (voormalig bijzonder hoogleraar onroerend goedrecht)24 gaat er 

echter vanuit dat derden (zoals hypotheekhouders) er al snel rekening mee moeten houden dat de 

erfpachtvoorwaarden kunnen worden aangepast, zeker als de erfpachtvoorwaarden in de 

 
22 Artikel 3:81 lid 3 BW. 
23 Artikel 505 lid 2 Rv. 
24 Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/55. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=4&afdeling=1&artikel=81&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0001827&boek=Tweede&titeldeel=Derde&afdeling=Eerste&artikel=505&z=2026-01-01&g=2026-01-01
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mogelijkheid voorzien. Ook mr. dr. K. Everaars is die mening toegedaan.25 Prof. Mr. F.J. Vonck26 is 

wat genuanceerder, hij meent dat bepalend is of door de wijziging een nieuw erfpachtrecht ontstaat. 

Als dat het geval is, hoeft de hypotheekhouder de nieuwe voorwaarden niet te accepteren. 

Aangezien als gevolg van de wijziging van de erfpachtvoorwaarden in dit geval geen nieuw recht van 

erfpacht ontstaat en de AB 1974 de gemeente de mogelijkheid bieden om de erfpachtvoorwaarden te 

wijzigen, is een hypotheekhouder naar het oordeel van de gemeente gebonden aan wijzigingen van 

de AB 1974. In de praktijk verlangen notarissen echter dat de hypotheekhouder medewerking verleent 

aan het passeren van de akte van wijziging. 

I.2 Dualisering van het gemeentebestuur 

In 2002 is de Wet Dualisering gemeentebestuur in werking getreden. Daarmee is de 

bevoegdheidsverdeling tussen de gemeenteraad en het college gewijzigd. Vóór de dualisering van het 

gemeentebestuur lag de bevoegdheid om te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen bij de 

gemeenteraad, sindsdien ligt die bevoegdheid bij het college. In de AB 1974 wordt op diverse 

plaatsen verwezen naar de gemeenteraad die bevoegd zou zijn bepaalde handelingen te verrichten of 

besluiten te nemen. In de literatuur27 wordt aangenomen dat die bevoegdheid sinds de dualisering van 

het gemeentebestuur bij het college rust. Diverse bepalingen in de AB 1974 worden hierop aangepast.  

De AB 1974 leggen de bevoegdheid om de erfpachtvoorwaarden te herzien ook bij de gemeenteraad. 

Na dualisering van het gemeentebestuur betreft dit echter een bevoegdheid van het college. Het 

college is bevoegd te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen (artikel 160, lid 1 onder d 

Gemeentewet). Op grond van de gemeentewet (artikel 169 lid 4) moet het college de gemeenteraad 

hierover echter vooraf inlichtingen verstrekken als de gemeenteraad daarom heeft verzocht of als 

uitoefening van de bevoegdheid ingrijpende gevolgen kan hebben voor de gemeente. In dat geval 

besluit het college pas nadat de gemeenteraad in de gelegenheid is gesteld zijn wensen en 

bedenkingen te uiten. Daarnaast kan het college de gemeenteraad onverplicht de mogelijkheid bieden 

om wensen en bedenkingen kenbaar te maken. Aangezien de erfpachtvoorwaarden zelf nog naar de 

gemeenteraad verwijzen en het een politiek (mogelijk) gevoelig onderwerp betreft, wordt aan de 

gemeenteraad de mogelijkheid geboden om wensen en bedenkingen te uiten. Aangezien de AB 1974 

zelf nog spreken over een besluit van de gemeenteraad tot wijziging van de erfpachtvoorwaarden 

zullen de voorwaarden na vaststelling door het college ook nog worden vastgesteld door de 

gemeenteraad. 28   

I.3 Invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek 

In 1992 is het Nieuw Burgerlijk Wetboek (hierna: BW) in werking getreden. De AB 1974 worden hierop 

waar nodig aangepast. Daarbij moet worden gedacht aan de terminologie die in de AB 1974 wordt 

gebruikt en niet meer aansluit bij de huidige wettelijke bepalingen. Zo kende het oude Burgerlijk 

Wetboek (hierna: oud BW) bijvoorbeeld nog de ‘vervallenverklaring’, waardoor het erfpachtrecht kon 

eindigen. In het BW bestaat dit niet meer en wordt inmiddels gesproken over opzegging. Daarnaast 

zijn in het BW een aantal dwingendrechtelijke bepalingen opgenomen waarvan niet ten nadele van de 

erfpachter mag worden afgeweken. Voor zover in de AB 1974 bepalingen zijn opgenomen die in strijd 

zijn met dwingend recht, zijn die aangepast.   

  

 
25 K. Everaars, Wijziging van beperkte rechten, Serie Onderneming en Recht 123, Deventer: Wolters Kluwer 
2021, nr. 262.  
26 GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 75. 
27 GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 47.1 verwijst enkel naar Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en 
opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/18. 
28 Zie voor een nadere toelichting hierop de brief van 8 december 2023 met kenmerk 11847914 waarin de 
gemeenteraad over deze bevoegdheidsverdeling en wijze van besluitvorming is geïnformeerd. 

https://www.navigator.nl/document/id04beaf47d4cf44298b2dd4ef911ccc35?ctx=WKNL_CSL_421
https://www.inview.nl/document/id2113bceafdbe492f8fd4b7d4e90b1c74/groene-serie-zakelijke-rechten-47-1-algemeen-bij-burgerlijk-wetboek-boek-5-titel-7-erfpacht?ctx=WKNL_CSL_421&tab=tekst
https://ureka.utrecht.nl/app/document?url=https:%2F%2Fapi1.ibabs.eu%2Fpublicdownload.aspx%3Fsite%3DUtrecht%26id%3D25bde80c-7979-4f0f-869e-c9cf15b1b99e
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I.4 Consumentenrecht (nationaal en Europees) 

 

I.4.1  Algemeen 

Het consumentenrecht is vastgelegd in diverse nationale wetten en internationale richtlijnen. 

Hieronder worden de wetten en richtlijnen besproken die relevant zijn in het kader van erfpacht, voor 

zover de erfpachters consumenten zijn.  

I.4.2  Burgerlijk Wetboek (BW) 

 

In het BW29 is een regeling opgenomen over algemene voorwaarden. Die regeling is ook van 

toepassing op algemene erfpachtvoorwaarden, zoals de AB 1974. Een beding in de algemene 

voorwaarden kan worden vernietigd als het onredelijk bezwarend is. Hierbij wordt gelet op de aard en 

de overige inhoud van de overeenkomst, de wijze waarop de voorwaarden tot stand zijn gekomen, de 

wederzijds kenbare belangen van partijen en de overige omstandigheden van het geval.30 Dit is 

dwingend recht. Dat betekent dat daarvan niet mag worden afgeweken in een overeenkomst.  

 

Daarnaast is in het BW vastgelegd welke bedingen in ieder geval onredelijk zijn. Deze zijn vermeld op 

de zogenaamde “zwarte lijst”.31 Als er in de AB 1974 bedingen staan die voorkomen op de zwarte lijst, 

dan zijn deze bedingen hoe dan ook onredelijk en kunnen ze door de consument vernietigd worden. 

Bedingen die worden vermoed onredelijk te zijn, staan op de zogenaamde “grijze lijst”.32 Ook deze 

bedingen kunnen door de consument vernietigd worden. Het is in dat geval aan de gemeente om (in 

een juridische procedure bij de rechter) te onderbouwen waarom een dergelijk beding in afwijking van 

dat vermoeden tóch redelijk is. 

 

I.4.3  Richtlijn 93/13/EEG (oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten) 

 

De Europese Richtlijn betreffende oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten (hierna: de 

Richtlijn) bevat regels om consumenten te beschermen tegen oneerlijke bedingen in overeenkomsten. 

De Richtlijn is niet rechtstreeks van toepassing op het Nederlandse recht en is daarom in Nederland 

omgezet in de algemene voorwaardenregeling van afdeling 6.5.3 van het BW (zie hiervoor in 

paragraaf I.4.2). De bepalingen in deze afdeling worden in beginsel in overeenstemming met de 

Richtlijn uitgelegd.  

 

De Richtlijn is alleen van toepassing op overeenkomsten die na 31 december 1994 zijn of worden 

gesloten. Het Hof van Justitie heeft zich nog niet uitgesproken over de toepassing van deze Richtlijn 

op erfpacht. De (nationale) rechtspraak past de Richtlijn wel toe op algemene erfpachtvoorwaarden.  

 

Uit de Richtlijn, de rechtspraak en de literatuur kan (nog) niet met zekerheid worden afgeleid of de 

Richtlijn ook van toepassing is als een erfpachtrecht vóór 1 januari 1995 is gevestigd, maar ná die 

datum de algemene erfpachtvoorwaarden worden herzien. Gelet op een recente uitspraak van de 

Hoge Raad lijkt de Richtlijn ook in dat geval niet van toepassing te zijn.33 Zekerheidshalve heeft de 

gemeente bij de herziening van de AB 1974 wel getoetst of er bepalingen zijn die in strijd zijn met de 

bedingen zoals opgenomen in de bijlage bij de Richtlijn en deze waar nodig aangepast.  

  

In de bijlage bij de Richtlijn is ook een lijst met bedingen opgenomen. Op deze zogenoemde “blauwe 

lijst” staan bedingen die oneerlijk kúnnen zijn in de zin van de Richtlijn. Dit betreft slechts een 

indicatieve en niet uitputtende lijst van bedingen die als oneerlijk kunnen worden aangemerkt. Als een 

 
29 Afdeling 6.5.3. 
30 Zie artikel 6:233 BW. 
31 Zie artikel 6:236 BW. 
32 Zie artikel 6:237 BW. 
33 HR 5 december 2025, ECLI:NL:HR:2025:1864. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&artikel=233&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&artikel=236&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=5&afdeling=3&artikel=237&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2025:1864&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aHR%253a2025%253a1864&idx=1
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beding voorkomt op de blauwe lijst, betekent dit niet dat het beding oneerlijk is. Dat is pas het geval 

als het beding ‘een aanzienlijke en ongerechtvaardigde verstoring oplevert van het evenwicht tussen 

de uit de overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen van partijen’.  

 

In artikel 5 van de Richtlijn is vastgelegd dat als een beding niet duidelijk of begrijpelijk is opgesteld en 

er twijfel bestaat over de betekenis van het beding, de voor de consument gunstigste uitleg geldt 

(vergelijkbaar met artikel 6:238 lid 2 BW). 

 

I.5 De ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 

bij particuliere woonbestemmingen d.d. april 2024 

In april 2024 is de ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 

bij particuliere woonbestemmingen (Ministeriële handreiking) verschenen. De Ministeriële handreiking 

is geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden willen gaan opstellen of 

erfpacht willen gaan invoeren. De Ministeriële handreiking moet bevorderen dat bij het opstellen van 

nieuwe algemene bepalingen beter rekening wordt gehouden met de belangen van particuliere 

erfpachters. De Ministeriële handreiking gaat in op de kernbegrippen rechtsbescherming, 

rechtszekerheid, rechtsgelijkheid, transparantie en participatie. Met behulp van deze begrippen is in 

de Ministeriële handreiking een afwegingskader opgenomen. Gemeenten zijn niet verplicht om de 

Ministeriële handreiking te volgen. De Ministeriële handreiking echter biedt wel procesmatig houvast 

en bruikbare bouwstenen voor het opstellen van erfpachtvoorwaarden. De Ministeriële handreiking is 

in beginsel ook niet geschreven voor de wijziging van bestaande erfpachtvoorwaarden, maar 

onderdelen daarvan kunnen daarbij wel worden toegepast. 

De Herziene AB 1974 (2026) zijn grotendeels in overeenstemming met de suggesties en bouwstenen 

uit de handreiking. Op sommige onderdelen heeft de gemeente ervoor gekozen om de aanbevelingen 

niet één-op-één over te nemen of is gekozen voor een alternatief. De achterliggende gedachte en 

strekking van de in de Ministeriële handreiking opgenomen suggesties zijn daarbij zo veel mogelijk in 

acht genomen. Waar de gemeente afwijkt van de suggesties uit de Ministeriële handreiking is dat in 

onderdeel II van dit voorstel zoveel mogelijk benoemd. 

Voor wat betreft de leesbaarheid van de erfpachtvoorwaarden geeft de handreiking als suggestie om 

na iedere erfpachtbepaling een tekstuele toelichting op Taalniveau B1 toe te voegen met een uitleg 

over de inhoud van het artikel en welke consequenties het artikel kan hebben. De gemeente heeft 

daar niet voor gekozen. In lijn daarmee is gekozen voor het opstellen van een toelichting met 

samenvatting van de belangrijkste bepalingen. Dit document wordt met de Herziene AB 1974 (2026) 

ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster en wordt op de website geplaatst. Daarnaast 

worden de erfpachters per brief uitgebreid nader geïnformeerd. Deze documenten tezamen zorgen 

voor een begrijpelijke beschrijving van de inhoud van de herziening van de erfpachtvoorwaarden.       

Door SEBU is tijdens de inspraakperiode aangegeven dat de gemeente niet zou hebben getoetst aan 

de KNVB-criteria zoals vermeld in de Ministeriële handreiking. Om inzichtelijke te maken dat de 

gemeente dit wel heeft gedaan, zal in Bijlage 1 bij dit document achtereenvolgens worden ingegaan 

op de volgende onderdelen van de Ministeriële handreiking: het stappenplan (hoofdstuk 2), het 

afwegingskader (hoofdstuk 3) en de best practices (hoofdstuk 4). Telkens worden de suggesties uit de 

Ministeriële handreiking geschetst en wordt daarna aangegeven hoe de gemeente met die suggesties 

is omgegaan bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026). 

I.6 Bancaire richtlijnen  

De Nederlandse Vereniging van Banken (NVB) heeft (twee) bancaire richtlijnen opgesteld. In die 

richtlijnen zijn criteria opgenomen waaraan erfpachtrechten voor woningen uitgegeven door private 

partijen moeten voldoen, zodat banken deze erfpachtrechten op verantwoorde wijze kunnen 

financieren. In de richtlijnen wordt in het algemeen beschreven wat banken als verantwoord 
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financierbaar achten, maar laten alle vrijheid aan individuele partijen (waaronder banken) om hiervan 

af te wijken. 

 

De twee richtlijnen hebben betrekking op verschillende perioden waarin het erfpachtrecht is gevestigd: 

 

- de eerste richtlijn ziet op erfpachtrechten die vóór 1 april 2012 zijn gevestigd34 (later is bekend 

gemaakt dat die richtlijn ook zal gelden voor erfpachtrechten die tussen 1 april 2012 en 1 januari 

2013 zijn gevestigd); 

- de tweede richtlijn ziet op erfpachtrechten die ná 1 januari 2013 zijn gevestigd.35 

Omdat de gemeente bij de uitoefening van haar rechten op grond van de erfpacht gebonden is aan de 

algemene beginselen van behoorlijk bestuur, zijn de criteria uit de bancaire richtlijnen niet van 

toepassing op erfpachtrechten die zijn uitgegeven door de gemeente. De algemene beginselen van 

behoorlijk bestuur bieden de erfpachter en de bank volgens de eerste richtlijn al enige bescherming 

tegen een onredelijke uitoefening van rechten door de gemeente.  
 

De NVB adviseerde overheden in de eerste richtlijn om bij een herziening van de 

erfpachtvoorwaarden aan te sluiten bij de modelerfpachtvoorwaarden die door/in samenspraak met de 

NVB zouden worden opgesteld. Bij de tweede richtlijn (voor erfpachtrechten gevestigd ná 1 januari 

2013) wordt die verwachting niet meer uitgesproken. Die modelerfpachtvoorwaarden zijn uiteindelijk in 

2014 in samenspraak tussen NVB en de KNB vastgesteld en wijken op diverse punten af van de 

bancaire richtlijnen. De gemeente heeft bij het opstellen van het voorstel voor de Herziene AB 1974 

(2026) wel oog gehad voor de criteria uit de bancaire richtlijnen en de modelerfpachtvoorwaarden, 

omdat deze criteria, zo vermelden ze zelf, bij kunnen dragen aan ‘evenwichtige voorwaarden die zijn 

gebaseerd op een logische en begrijpelijke systematiek’. Omdat de bancaire richtlijnen echter niet van 

toepassing zijn op gemeentelijke erfpacht, zal niet afzonderlijk op de criteria worden ingegaan en zal 

evenmin worden toegelicht waarom daarvan op onderdelen wordt afgeweken.  

 

I.7 Externe toetsing voorstel Herziene AB 1974 (2026)  

De Herziene AB 1974 (2026) en deze toelichting zijn extern getoetst door advocatenkantoor Pels 

Rijcken.  

Daarnaast zijn de financiële uitgangspunten getoetst door Colliers Valuations B.V. (Dr. P.C.J.P. 

Nelisse) en op onderdelen door Pels Rijcken. De financiële uitgangspunten zijn toegelicht in het 

document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026.   

 
34 Bancaire richtlijn voor erfpachtrechten gevestigd voor 1 april 2012. 
35 Bancaire richtlijn voor erfpachtrechten gevestigd na 1 januari 2013. 

https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwi2iaXgt5-IAxV7if0HHXakB7cQFnoECCAQAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.nvb.nl%2Fmedia%2F1814%2F000892_criteria-voor-de-financierbaarheid-van-erfpachtrechten-gevestigd-voor-1-4-2012.pdf&usg=AOvVaw05xDjei0mFPCI4Cdv7EwiW&opi=89978449
https://www.google.nl/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwj2kNG0uJ-IAxUH_7sIHVCHN8IQFnoECA0QAQ&url=https%3A%2F%2Fwww.nvb.nl%2Fmedia%2F1608%2F000451_bancaire-richtlijn-financierbaarheid-erfpachtrechten.pdf&usg=AOvVaw3exarcAKVE1rSTWuILAKzV&opi=89978449
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II. ARTIKELSGEWIJZE TOELICHTING EN VOORSTELLEN TOT WIJZIGING 

In onderstaande tabel is in de eerste twee kolommen de nummering en tekst van de oorspronkelijke AB 1974 opgenomen. In de derde en vierde kolom is 

vervolgens de nummering en tekst van de Herziene AB 1974 (2026) opgenomen. Waar de tekst in de Herziene AB 1974 (2026) is gewijzigd ten opzichte van 

de AB 1974 is dat vetgedrukt weergegeven. In de vijfde kolom is een toelichting op de wijzigingen opgenomen.  

Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

 Algemene Bepalingen voor de 
uitgifte in voortdurende erfpacht 
1974 

 Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene 
versie (2026) 

 

 Inhoud  Inhoudsopgave  

 Inleidende bepalingen   

 

 

    Dualisering gemeentebestuur 

Als gevolg van de dualisering van het gemeentebestuur is de 

bevoegdheidsverdeling tussen het college en de gemeenteraad 

gewijzigd. De Erfpachtvoorwaarden moeten hierop aangepast 

worden. Waar mogelijk wordt de term ‘gemeente’ gehanteerd. De 

bevoegdheid van het college en de gemeenteraad volgt vervolgens 

uit de wet. Hiermee worden de algemene bepalingen 

toekomstbestendig. 

     

Titel 1 Algemeen  1 Algemeen   

Afd. 1 Begripsomschrijving 1.1 Definities   

1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder: 1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder:  

  a. Canonpeildatum: 

Bij Einde van het Erfpachttijdvak: de eerste 

werkdag van het kwartaal waarin de 

Omdat in de definitie van Canonpercentage de term 

Canonpeildatum voorkomt, is deze term gedefinieerd. 
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

gemeente de nieuwe canon schriftelijk 

mededeelt aan de erfpachter, danwel de 

eerste werkdag van het kwartaal waarin de 

erfpachter heeft verzocht om eerder te 

mogen overstappen naar de Algemene 

Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 

(2026). 

Bij een verzoek tot wijziging of splitsing 

van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.3-1.: de eerste werkdag van het 

kwartaal waarin de erfpachter het verzoek 

tot wijziging of splitsing van het recht van 

erfpacht als bedoeld in artikel 2.3-1. bij de 

gemeente heeft ingediend.  

De Canonpeildatum is op twee momenten relevant: (1) bij 

vaststelling van de canon tegen het Einde van het Erfpachttijdvak 

en (2) bij een latere wijziging of splitsing van het recht van erfpacht.  

 

1. Voor vaststelling van de canon tegen het Einde van het 
Erfpachttijdvak bestaan twee scenario’s: (a) de gemeente doet 
een beroep op het eenzijdig wijzigingsbeding zoals opgenomen 
in artikel 7.2.1 AB 1974 of (b) de erfpachter verzoekt om eerder 
(vrijwillig) te mogen overstappen naar de Herziene AB 1974 
(2026). In het eerste geval (a) is de Canonpeildatum gekoppeld 
aan de dag waarop de kennisgeving is verzonden van de canon 
die tegen het einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld. Deze 
brief wordt in beginsel minimaal zes maanden voor het einde 
van het Erfpachttijdvak aan de erfpachter verzonden. In het 
tweede geval (b) is het moment bepalend waarop de erfpachter 
zijn verzoek indient om over te stappen naar de Herziene AB 
1974 (2026). 
  

2. Bij wijziging of splitsing van het recht van erfpacht is de 
Canonpeildatum niet gekoppeld aan de dag waarop de 
kennisgeving van de (gewijzigde) canon aan de erfpachter 
wordt verzonden, maar aan de eerste werkdag van het kwartaal 
waarin het verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht door de erfpachter is ingediend.  

  b. Canonpercentage: 

Het percentage dat gebruikt wordt voor de 

berekening van de canon. Dit percentage is 

gelijk aan: het gemiddelde over de periode 

van 25 jaar voorafgaand aan de 

Canonpeildatum van het door de Bank 

Nederlandse Gemeenten (BNG Bank) 

gehanteerde rentepercentage voor 25-jarige 

lineaire leningen minus een vaste 

inflatiecorrectie van 2% en plus een vaste 

Bij het Einde van het Erfpachttijdvak wordt de vanaf dat moment 

geldende canon berekend op de in artikel 2.1-1. vastgelegde wijze. 

Hier wordt geregeld op welke manier het daarvoor benodigde 

Canonpercentage wordt berekend. 

 

Daarna kan de canon enkel worden gewijzigd in het geval van 

wijziging van het op grond van de Erfpachtvoorwaarden toegestane 

gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de Opstallen, of 

bij een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere rechten van 

erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of een splitsing 
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opslag voor kosten en risico van 1,1%. Het 

gemiddelde rentepercentage wordt 

berekend door de rentepercentages op de 

eerste werkdag van de honderd (100) 

kwartalen voorafgaand aan de 

Canonpeildatum bij elkaar op te tellen en 

door honderd (100) te delen (met een 

afronding op twee decimalen). Het 

Canonpercentage is nooit lager dan de 

vaste opslag voor kosten en risico van 

1,1%. Als BNG Bank op enig moment stopt 

met de publicatie van voormelde 

rentepercentages, zal worden aangesloten 

bij een rentepercentage dat daarmee 

vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de 

gemeente. 

in appartementsrechten (artikel 2.3-1.). De gemeente is dan 

bevoegd om de canon te wijzigen, maar enkel voor zover de 

waardeverandering van de Grond het gevolg is van de wijziging of 

splitsing van het erfpachtrecht (de Economische meerwaarde). De 

canonverhoging wordt dan berekend aan de hand van een 

percentage van de Economische meerwaarde.  

 

Het (Canon)percentage wordt voor alle erfpachters waarop deze 

algemene erfpachtvoorwaarden van toepassing zijn op dezelfde 

wijze vastgesteld. Om duidelijkheid te geven over de wijze waarop 

dit Canonpercentage wordt vastgesteld, is de berekening van het 

Canonpercentage in dit artikel vastgelegd. 

 

Voor een toelichting op de wijze waarop het Canonpercentage, de 

inflatiecorrectie en de opslag voor kosten en risico tot stand zijn 

gekomen, wordt verwezen naar het document “Herziening Einde 

Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026. 

  c. Economische meerwaarde:  
Het verschil tussen de Grondwaarde met 
inachtneming van de beoogde wijziging of 
splitsing als bedoeld in artikel 2.3-1. en de 
Grondwaarde op grond van het volgens de 
Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik, 
de Grondwaarde op grond van de volgens                                         
de Erfpachtvoorwaarden toegestane 
Opstallen en/of de Grondwaarde vóór de 
beoogde splitsing.   

Zie de toelichting bij de definitie van ‘Canonpercentage’. 

  d. Einde van het Erfpachttijdvak: 
De datum waarop het Erfpachttijdvak 
verstrijkt, danwel de eventuele eerder 
gelegen datum waarop de Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) op grond van de tussen erfpachter 

Normaliter worden de AB 1974 bij het einde van het Erfpachttijdvak 
van vijftig jaar herzien. De gemeente biedt erfpachters echter de 
mogelijkheid om eerder vrijwillig over te stappen naar de Herziene 
AB 1974 (2026). Met deze definitie wordt bewerkstelligd dat in 
geval van een eerdere vrijwillige overstap voor wat betreft de 
Grondwaarde EET, de canonvaststelling, de canonindexering en 
eventuele conversies wordt aangesloten bij dit moment. 



 

19 
 

Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

en gemeente gemaakte afspraken van 
toepassing worden. 

 
Voor erfpachters aan wie de kennisgeving van de Herziene AB 
1974 (2026) plaatsvindt korter dan twee jaar voor het einde van het 
Erfpachttijdvak van vijftig jaar, gaan de Herziene AB 1974 (2026) 
pas twee jaar na die kennisgeving in. Voor het bepalen van de 
Grondwaarde EET, het Canonpercentage, de nieuwe canon, enz. 
blijft het moment waarop het Erfpachttijdvak van vijftig jaar verstrijkt 
bepalend. Voor het eerste moment van indexering van de canon is 
het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) van toepassing 
worden bepalend. Ook deze erfpachters kunnen ervoor kiezen de 
Herziene AB 1974 (2026) eerder van toepassing te laten worden. In 
dat geval blijft het einde van het Erfpachttijdvak van vijftig jaar 
bepalend voor de berekening van de Grondwaarde EET, het 
Canonpercentage, de canon, enz. 

  e. Erfpachtakte: 

De akte van uitgifte, daarin vermelde 

andere akte(n) en eventuele akten van 

wijziging van het recht van erfpacht. 

In de AB 1974 worden de termen erfpachtsakte/akte van uitgifte 

door elkaar gebruikt. Om onduidelijkheid te voorkomen wordt het 

begrip ‘erfpachtakte’ gedefinieerd en wordt die term consequent 

toegepast in de gevallen waarin niet enkel naar de akte van uitgifte, 

maar ook naar eventuele akten van wijziging wordt verwezen.  

 

In sommige erfpachtakten wordt verwezen naar een zogenaamde 

‘algemene akte’, waarin bijvoorbeeld voor een bepaald gebied 

afwijkende bepalingen zijn opgenomen. Om onduidelijkheid te 

voorkomen, is vastgelegd dat ook akten waarnaar in de 

vestigingsakte wordt verwezen tot de ‘Erfpachtakte’ behoren. 

 

Daarnaast wordt de term ‘erfpachtsakte’ aangepast aan de huidige 

spelling. 

b. erfpachtstijdvak: 

elke achtereenvolgende periode 

van vijftig jaren, waarvan de eerste 

aanvangt op de datum met ingang 

waarvan het recht van erfpacht 

f. Erfpachttijdvak: 

De periode van vijftig jaar, die is ingegaan 

op de datum waarop het recht van erfpacht 

is gevestigd dan wel, in het geval deze 

datum hiervan afwijkt, op de in de 

De gemeente doet bij herziening van de AB 1974 afstand van haar 

bevoegdheid om de Erfpachtvoorwaarden in de toekomst nog 

eenzijdig te mogen wijzigen. Per saldo betekent dit dat de 

Erfpachtvoorwaarden niet meer elke vijftig jaar kunnen worden 

aangepast, zodat de tijdvakken komen te vervallen.  
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wordt verleend, zulks 

onverminderd het bepaalde in het 

eerste lid van artikel 7.2.2. 

Erfpachtakte opgenomen of daaruit 

voortvloeiende ingangsdatum. 

 

 

Hoewel de tijdvakken vervallen, wordt in deze algemene bepalingen 

bij de definitie van Einde van het Erfpachttijdvak (artikel 1.2-1. 

onder d) nog gebruik gemaakt van de term Erfpachttijdvak. Om 

deze reden wordt de definitie van Erfpachttijdvak in gewijzigde vorm 

gehandhaafd. 

 

In sommige erfpachtakten wordt verwezen naar een zogenaamde 

‘algemene akte’, waarin bijvoorbeeld voor een bepaald gebied een 

afwijkende ingangsdatum is opgenomen. 

 

Daarnaast wordt de term ‘erfpachtstijdvak’ aangepast aan de 

huidige spelling. 

  g. Erfpachtvoorwaarden: 

de algemene bepalingen en de bijzondere 

voorwaarden (zoals opgenomen in de 

Erfpachtakte) gezamenlijk. 

De Erfpachtakte bevat voorwaarden die gelden in aanvulling op, 

naast of in afwijking van de algemene bepalingen. Deze 

voorwaarden worden ook wel de ‘bijzondere voorwaarden’ 

genoemd. De algemene en bijzondere voorwaarden worden samen 

aangeduid als de Erfpachtvoorwaarden.  

  h. Fysiek bouwrijpe staat: 

De Grond is fysiek in die kwaliteit dat direct 

met de bouwactiviteiten ten behoeve van 

de realisatie van de in de Erfpachtakte 

opgenomen bestemming kan worden 

gestart. Eventuele restanten van het vorige 

gebruik, bodemkwaliteit, en degelijke 

vormen geen belemmering voor de 

realisatie en leiden ook niet tot extra 

realisatiekosten. 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Fysiek bouwrijpe 

staat’ voorkomt, is deze term gedefinieerd. 

 

 

 

 

 

  i. Grond: 

Het kadastrale perceel of de kadastrale 

percelen waarop het recht van erfpacht is 

gevestigd. 

In de AB 1974 worden de termen grond/erfpachtsgrond/perceel/ 

object/onroerende zaak/onroerend goed door elkaar gebruikt. Om 

onduidelijkheid te voorkomen wordt nu overal gebruik gemaakt van 

de definitie Grond. 
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c. werkelijke grondwaarde: 

de prijs, die de eigenaar met tact, 

geduld en goed koopmanschap 

voor zijn goed zou kunnen 

bedingen. 

j. Grondwaarde: 

De Marktwaarde van de Grond, uitgaande 

van zowel Fysiek bouwrijpe staat als 

Juridisch bouwrijpe staat en met 

inachtneming van het overeenkomstig de 

Erfpachtakte toegestane gebruik en de 

bebouwing dan wel de Marktwaarde van de 

Grond met inachtneming van de beoogde 

wijziging of splitsing als bedoeld in artikel 

2.3-1.  

De definitie van werkelijke grondwaarde is aangepast en aangevuld 

met actuele begrippen uit (internationale) taxatierichtlijnen om voor 

partijen (gemeente, erfpachters en deskundigen) te verduidelijken 

op welke wijze de grondslag voor de canon (de Grondwaarde) bij 

wijziging of splitsing van het recht van erfpacht wordt vastgesteld. 

 

 

  k. Grondwaarde EET: 
De waarde van de Grond zoals vastgesteld 
bij het Einde van het Erfpachttijdvak. 

Op grond van artikel 7.1.2-1. aanhef en onder a AB 1974 stelt de 
gemeente bij het einde van het Erfpachttijdvak de canon vast op 
basis van de werkelijke waarde van de grond. In artikel 7.1.2-2. AB 
1974 is bepaald dat in dat geval de begrenzingen die de eerste 
vijftig jaar golden niet meer gelden. De grondwaarde die in 
voormelde zin wordt vastgesteld bij het Einde van het 
Erfpachttijdvak wordt aangeduid als ‘Grondwaarde EET’. 
 
Voor de wijze waarop de Grondwaarde EET wordt berekend bij het 
Einde van het Erfpachttijdvak, wordt verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 
 
Op grond van artikel 7.1.2-3. en 7.1.1-3 AB 1974 kan een 
erfpachter die het niet eens is met de Grondwaarde EET dat binnen 
twee maanden bij de gemeente aangeven. De Grondwaarde EET 
wordt vervolgens vastgesteld door deskundigen (artikel 7.1.2-3. en 
7.1.1-4 AB 1974). De erfpachter kan ook een procedure bij de 
rechter starten. Voor een uitgebreidere beschrijving van de 
manieren waarop de erfpachter bezwaar kan maken tegen de 
Grondwaarde EET wordt verwezen naar onderdeel I.1.3. 

  l. Juridisch bouwrijpe staat: 

De Grond is publiekrechtelijk bestemd om 

het toegestane gebruik en de bebouwing 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Juridisch bouwrijpe 

staat’ voorkomt, is deze term nader gedefinieerd. 
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zoals opgenomen in de Erfpachtakte direct 

te realiseren. 

  m. Marktwaarde: 

Het geschatte bedrag waartegen de Grond 

op de waardepeildatum zou worden 

overgedragen tussen een bereidwillige 

koper en een bereidwillige verkoper in een 

zakelijke transactie, na behoorlijke 

marketing en waarbij de partijen zouden 

hebben gehandeld met kennis van zaken, 

prudent en niet onder dwang. 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Marktwaarde’ 

voorkomt, is deze term nader gedefinieerd waarbij is aangesloten 

bij het actuele begrip uit (internationale) taxatierichtlijnen. 

  n. Onroerende zaak: 

De Grond en de Opstallen gezamenlijk. 

De term ‘grond’ is hiervoor gedefinieerd. De term ‘opstallen’ wordt 

hierna gedefinieerd. Waar de Grond en de Opstallen gezamenlijk 

worden bedoeld, wordt de definitie ‘Onroerende zaak’ gebruikt. 

a. opstallen: 

de op of in de grond aanwezige 

onroerende zaken, ook die, welke 

door bestemming onder 

onroerende zaken worden 

begrepen. 

o. Opstallen: 

De op enig moment met de Grond 

verenigde beplantingen en de gebouwen en 

werken die duurzaam met de Grond zijn 

verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door 

vereniging met andere gebouwen of 

werken. 

Het oud BW kende (in artikel 563) onroerende zaken door 

bestemming. Deze vorm van onroerende zaken is in het BW niet 

teruggekomen. Om die reden is het laatste deel van de definitie 

verwijderd.36 

 

Daarnaast is toegevoegd ‘op enig moment’ om te verduidelijken dat 

de definitie niet alleen ziet op opstallen die bij vestiging van het 

erfpachtrecht al aanwezig waren maar ook op opstallen die op het 

moment van het inroepen van een beding aanwezig zijn. Hiermee 

wordt geen inhoudelijke wijziging beoogd.  

 

Verder is Onroerende zaak hiervoor gedefinieerd als de Grond met 

de Opstallen. Om die reden was het niet meer logisch hier naar 

‘onroerende zaken’ te verwijzen. Daarnaast vallen onder 

onroerende zaken ook de grond en nog niet gewonnen delfstoffen 

en uit de systematiek van de algemene bepalingen volgt dat niet is 

 
36 Asser Beekhuis I (Zakenrecht) 1985, nr. 117 e.v. 
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beoogd die onder het begrip ‘opstallen’ te brengen. Bij de definitie 

van opstallen is nu aangesloten bij de wettelijke omschrijving van 

onroerende zaken (minus de grond en de nog niet gewonnen 

delfstoffen). 

d. wijziging van deze bepalingen of 

van (bijzondere) voorwaarden: 

een wijziging, toevoeging of 

schrapping van een bepaling of 

voorwaarde alsmede het stellen 

van een nieuwe bepaling of 

voorwaarde. 

 [VERVALT] Na deze herziening van de algemene bepalingen vervalt voor zowel 

de gemeente als de erfpachter de mogelijkheid om de algemene 

bepalingen of bijzondere voorwaarden (eenzijdig) te wijzigen. Deze 

definitie komt daarom niet meer voor in de Herziene AB 1974 

(2026). Om die reden kan deze bepaling (definitie) ook vervallen. 

Dat neemt uiteraard niet weg dat partijen wel nog steeds kunnen 

overeenkomen dat deze bepalingen of de bijzondere voorwaarden 

alsnog wijzigen. 

Afd. 2 Algemeen artikel 1.2 Algemeen artikel  

1.2. De uitgifte in erfpacht geschiedt: 1.2-1. De uitgifte in erfpacht heeft plaatsgevonden: De uitgifte heeft al plaatsgevonden bij vestiging van het 

erfpachtrecht, daarom wordt de bepaling nu in verleden tijd 

geformuleerd. 

a. tegen een canon in geld; a. tegen een canon in geld;  

b. onder de volgende Algemene 

bepalingen en overigens onder voor 

elke afzonderlijke uitgifte nader 

vast te stellen bijzondere 

voorwaarden. 

b. onder de Algemene bepalingen voor de 

uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 

(Raadsbesluit van 15 augustus 1974, 

ingeschreven in de openbare registers, in 

register Hypotheken 4 deel 3261 nummer 

100 (reeks Utrecht)), die voor de periode na 

het Einde van het Erfpachttijdvak zijn 

herzien naar de onderhavige Algemene 

Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 

(2026) en overigens onder nader 

vastgestelde bijzondere voorwaarden voor 

elke afzonderlijke uitgifte. 

Deze tekst is aangepast op de herziening van deze algemene 

bepalingen. 

 

 

Afd. 3 Hoofdelijke aansprakelijkheid 1.3 Hoofdelijke aansprakelijkheid  
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1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan 

twee of meer personen toekomt, zijn 

deze hoofdelijk aansprakelijk voor 

het voldoen aan de verplichtingen, 

welke met betrekking tot dat recht 

tegenover de gemeente moeten 

worden nagekomen. 

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan twee of meer 

(rechts)personen toekomt, zijn deze hoofdelijk 

aansprakelijk voor het voldoen aan de 

verplichtingen, welke met betrekking tot dat 

recht tegenover de gemeente moeten worden 

nagekomen.  

Voor zover het recht van erfpacht wordt 

gesplitst in appartementsrechten wordt de 

canon bij splitsing in gelijke delen over de 

appartementsrechten verdeeld, tenzij 

daarvoor in het splitsingsreglement een 

andere verhouding is bepaald. De 

Vereniging van Eigenaren is hoofdelijk 

verbonden voor de canon die door één of 

meer appartementseigenaars is 

verschuldigd.  

Bij splitsing in appartementsrechten wordt de canon op grond van 

het BW over de appartementsrechten verdeeld.37 De 

appartementsgerechtigden zijn in hun onderlinge verhouding niet 

hoofdelijk aansprakelijk voor betaling van elkaars aandeel van de 

canon. De Vereniging van Eigenaren is wel hoofdelijk aansprakelijk 

voor de gehele canon.38 Dit wettelijk uitgangspunt is in het artikel 

verwerkt.  

1.3-2.   De verplichtingen van de 

erfpachter, welke uit het recht van 

erfpacht of de terzake aangegane 

overeenkomsten voortvloeien, 

zijn, zelfs ten aanzien van 

erfgenamen en rechtverkrijgenden 

ondeelbaar. 

1.3-2. [VERVALT] Het huidige recht maakt, anders dan het oude recht, in beginsel 

geen onderscheid meer tussen ondeelbare en deelbare 

verbintenissen. Voor zover een prestatie ondeelbaar is, zijn de 

erfpachters ‘hoofdelijk verbonden’. Deze hoofdelijke 

aansprakelijkheid is geregeld in artikel 1.3-1. Daardoor is er geen 

reden meer om hier een aparte regeling voor op te nemen. Gelet op 

het voorgaande kan dit artikel vervallen. Daarmee wordt geen 

inhoudelijke wijziging beoogd. 

Afd. 4 Vormvoorschriften 1.4 Vormvoorschriften  

1.4-1. Het verlijden van de akte van 

uitgifte in erfpacht en van akten, 

houdende wijziging van het recht van 

erfpacht moet binnen twee maanden 

1.4-1. Het verlijden van de akten houdende wijziging 

of splitsing van het recht van erfpacht als 

bedoeld in artikel 2.3-1. of conversie van 

het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 

De zinsnede ‘akte van uitgifte in erfpacht en van’ is verwijderd. De 

uitgifte in erfpacht heeft immers al aan het begin van het 

Erfpachttijdvak plaatsgevonden. 

 

 
37 Artikel 5:115 lid 1 BW. 
38 Artikel 5:115 lid 2 BW. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=9&afdeling=1&artikel=115&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=9&afdeling=1&artikel=115&z=2024-01-01&g=2024-01-01
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na dagtekening van het 

desbetreffende besluit van de 

Gemeenteraad geschieden ten 

overstaan van een in het 

arrondissement Utrecht 

standplaats hebbende notaris, ter 

keuze van de erfpachter. 

Burgemeester en Wethouders zijn 

bevoegd deze termijn te 

verlengen. 

2.4 moet binnen twee maanden na 

dagtekening van het desbetreffende besluit 

van de gemeente plaatsvinden ten overstaan 

van een notaris, ter keuze van de erfpachter. 

Na het passeren moet de akte worden 

ingeschreven in de openbare registers. 

De Autoriteit Consument en Markt (ACM) heeft geconcludeerd dat 

het aanwijzen van notarissen in een bepaalde regio een beperking 

oplevert die in strijd zou kunnen zijn met de mededingingsregels. 

Om deze mogelijke strijdigheid weg te nemen is deze beperking 

komen te vervallen. 

 

De bevoegdheid om de termijn te verlengen is vastgelegd in artikel 

7.2.1 en kan om die reden in dit artikel vervallen. Hiermee wordt 

geen wijziging beoogd. 

1.4-2. Aan de gemeente wordt op kosten 

van de erfpachter een eerste grosse 

of een afschrift dan wel een uittreksel 

uitgereikt van de in dit artikel 

bedoelde akten. 

1.4-2. Aan de gemeente wordt een (digitaal) 

afschrift aangeleverd van de in dit artikel 

bedoelde akten. Aan de gemeente wordt 

voorts op verzoek van de gemeente op 

kosten van de erfpachter een eerste grosse of 

een afschrift dan wel een uittreksel uitgereikt 

van de in dit artikel bedoelde akten. 

Artikel 430 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering geeft 

executoriale kracht aan de grosse van een notariële akte. De 

gemeente verlangt deze grosse al lange tijd niet meer van de 

erfpachter om onnodige kosten voor de erfpachter te voorkomen. In 

het voorkomende geval moet de gemeente die grosse zelf 

opvragen bij de notaris (artikel 50 Wet op het notarisambt). De 

notaris zal daarvoor kosten in rekening brengen, deze kosten 

komen op grond van artikel 1.4-2. voor rekening van de erfpachter.  

1.4-3. Alle kosten verbonden aan het 

vestigen van het recht van 

erfpacht, waaronder mede 

eventueel verschuldigde 

omzetbelasting wordt begrepen, 

van de tenuitvoerlegging daarvan, 

van het constateren van de 

vooruitbetaling van de canon, als 

bedoeld in het tweede lid van 

artikel 2.3, van het splitsen of van 

enige andere wijziging van het 

recht van erfpacht, alsmede de 

kosten van eventuele kadastrale 

opmeting, komen voor rekening van 

1.4-3. Alle kosten en belastingen verbonden aan 

het bestaande recht van erfpacht, van 

wijziging of splitsing van het recht van 

erfpacht zoals beschreven in artikel 2.3-1. of 

van conversie van het recht van erfpacht 

als bedoeld in artikel 2.4 alsmede de kosten 

van eventuele kadastrale opmeting, komen 

voor rekening van de erfpachter. Voor zover 

deze kosten door de gemeente mochten zijn 

voorgeschoten, moeten deze bij het passeren 

van de in dit artikel bedoelde akten aan de 

gemeente worden terugbetaald. 

De akten van vestiging zijn jaren geleden al gepasseerd, dus 

daarvoor worden geen kosten meer gemaakt. Met het verdwijnen 

van de tijdvakken, verdwijnt ook de mogelijkheid om de canon 

vooruit te betalen. Als gevolg daarvan komt artikel 2.3 AB 1974 te 

vervallen en komt ook de verwijzing naar artikel 2.3 AB 1974 in dit 

artikel te vervallen. 
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de erfpachter. Voorzover deze 

kosten door de gemeente mochten 

zijn voorgeschoten, moeten deze bij 

het passeren van de in dit artikel 

bedoelde akten aan haar worden 

terugbetaald. 

1.4-4. Het bepaalde in het tweede- en 

derde lid van dit artikel lijdt 

uitzondering, indien het eerste of 

tweede lid van artikel 7.2.1. 

toepassing vindt of indien de 

canon wordt verhoogd op grond 

van het bepaalde in het eerste lid 

c.q. lid 1A van artikel 7.1.1. 

 [VERVALT] Het eenzijdig wijzigingsbeding uit artikel 7.2.1 AB 1974 komt te 

vervallen. De mogelijkheid tot herziening van de canon als bedoeld 

in artikel 7.1.1 AB 1974 komt eveneens te vervallen. Als gevolg 

hiervan komt ook artikel 1.4-4 AB 1974 te vervallen. 

Afd. 5 Keuze woonplaats 1.5 Keuze woonplaats  

1.5-1. De erfpachter moet voor zich en zijn 

rechtverkrijgenden met betrekking 

tot het recht van erfpacht 

woonplaats kiezen binnen de 

gemeente Utrecht. 

1.5-1. De erfpachter moet ervoor zorgen dat zijn 

adres bij de gemeente bekend is en de 

gemeente daarvan schriftelijk op de hoogte 

stellen.      

Op grond van het consumentenrecht zijn de mogelijkheden om een 

verplichte woonplaatskeuze op te nemen in algemene bepalingen 

beperkt. Het artikel is daarom herschreven en in lijn gebracht met 

het huidige consumentenrecht. 

1.5-2. De keuze van woonplaats moet 

gedaan worden bij de akte van 

uitgifte in erfpacht, of in geval van 

overgang van het recht van 

erfpacht bij de verklaring, 

opgemaakt volgens het bij deze 

bepalingen behorende formulier A. 

1.5-2. Als de erfpachter geen werkelijke of 

gekozen woonplaats in Nederland heeft, is 

de erfpachter verplicht woonplaats te 

kiezen ten kantore van een notaris en de 

gemeente van deze woonplaats schriftelijk 

op de hoogte te stellen. Bij gebreke 

daarvan wordt de erfpachter geacht 

woonplaats te hebben gekozen ten kantore 

van de notaris die de laatste akte met 

betrekking tot het recht van erfpacht heeft 

verleden. 

Zie de toelichting bij artikel 1.5-1. Daarnaast wordt er geen gebruik 

meer gemaakt van formulier A, zie de toelichting bij artikel 4.1.1-3. 

Tenslotte vinden er geen nieuwe uitgiften meer plaats op grond van 

de AB 1974. Het artikel is herschreven en in lijn gebracht met het 

huidige consumentenrecht. 
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1.5-3. Zolang de keuze van een andere 

woonplaats binnen de gemeente 

Utrecht niet ter kennis van 

Burgemeester en Wethouders is 

gebracht bij deurwaardersexploit 

of door opneming van de nieuw 

gekozen woonplaats in een 

verklaring, als bedoeld in het 

tweede lid, blijft de oude gekozen 

woonplaats gelden en wordt de 

erfpachter geacht aldaar 

woonplaats te hebben gekozen. 

1.5-3. De gemeente kan rechtsgeldig alle 

kennisgevingen, aanzeggingen en 

opzeggingen doen en alle vorderingen 

instellen op de aan de gemeente bekende 

woonplaats als hiervoor bedoeld. 

Zie de toelichting bij artikel 1.5-1. en 1.5-2. 

Afd. 6 Toestand en aanduiding object 1.6 Toestand en aanduiding Onroerende zaak Zie toelichting bij definities in artikel 1.1-1. onder n. 

1.6-1. Het onroerend goed wordt in 

erfpacht uitgegeven in de staat, 

waarin dit zich bevindt bij het 

verlijden van de erfpachtsakte, vrij 

van hypothecaire inschrijvingen en 

van beslagen, doch overigens met 

alle heersende en lijdende 

erfdienstbaarheden en verdere 

rechten en lasten, daaraan 

verbonden, zonder dat de gemeente 

tot enige vrijwaring gehouden is. 

1.6-1. De Onroerende zaak is in erfpacht 

uitgegeven in de staat, waarin deze zich 

bevond bij het verlijden van de akte van 

uitgifte, vrij van hypothecaire inschrijvingen en 

van beslagen, doch overigens met alle 

heersende en lijdende erfdienstbaarheden en 

verdere rechten en lasten, daaraan verbonden, 

zonder dat de gemeente tot enige vrijwaring 

gehouden was. 

Er vinden geen nieuwe uitgiften meer plaats onder de AB 1974. De 

tekst is daarom in verleden tijd geformuleerd. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht het hem 

in erfpacht uitgegeven goed 

volkomen te kennen en heeft 

nimmer aanspraak op vermindering 

van de canon wegens verkeerde of 

onvolledige opgave van grootte, 

vorm, aard, bestemming of 

belendingen. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht de hem in erfpacht 

uitgegeven Onroerende zaak volkomen te 

kennen en heeft nooit aanspraak op 

vermindering van de canon vanwege 

verkeerde of onvolledige opgave van grootte, 

vorm, aard, bestemming of belendingen. 

Dit artikel komt voor op de grijze lijst en wordt daardoor vermoed 

onredelijk bezwarend te zijn. Als de gemeente zich beroept op deze 

bepaling, moet de gemeente bewijzen dat het beding niet onredelijk 

bezwarend is. Daarvoor zijn goede argumenten. Aangezien het 

recht van erfpacht al lang geleden is gevestigd, zal een beroep op 

dit artikel niet snel meer plaatsvinden. Bovendien geldt het beding 

ook voor niet-consumenten. Om die redenen blijft het beding 

gehandhaafd. 
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1.6-3. Hij kan geen vermindering, 

kwijtschelding of teruggave van de 

canon vorderen wegens schade of 

onheilen, van welke aard ook, noch 

wegens het gemis van het genot van 

het in erfpacht uitgegeven goed, 

hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk. 

1.6-3. Erfpachter kan geen vermindering, 

kwijtschelding of teruggave van de canon 

vorderen of verrekenen wegens schade of 

onheilen, van welke aard ook, noch wegens 

het gemis van het genot van de in erfpacht 

uitgegeven Onroerende zaak, hetzij geheel, 

hetzij gedeeltelijk. 

Zie de toelichting bij artikel 1.6-2. 

 

Verder is met het oog op de leesbaarheid op de meeste plekken 

waar in de AB 1974 wordt gesproken over hij/hem of zij/haar 

expliciet opgenomen of dit de erfpachter of de gemeente betreft.  

Afd. 7 Deskundigen  1.7 Deskundigen  

1.7-1. Zo dikwijls in de bepalingen, 

waaronder een goed in erfpacht is 

uitgegeven, sprake is van 

deskundigen, wordt daaronder 

verstaan een aantal van drie. 

1.7-1. Waar in artikel 2.3-5. en 5.2.2-2. en 5.3.2-6. 

wordt gesproken over deskundigen, wordt 

daaronder verstaan een aantal van drie. 

De zinsnede ‘waaronder een goed in erfpacht is uitgegeven’ is 

verwijderd, omdat deze herziene algemene bepalingen niet van 

toepassing waren op het moment van uitgifte. 

1.7-3. De partij, die het in het tweede lid 

van dit artikel bedoelde verzoek 

heeft gedaan, doet binnen één 

week, nadat zij daarvan 

mededeling heeft ontvangen, de 

wederpartij opgaaf van degenen 

die zijn aangewezen als 

deskundigen. 

1.7-2. Als één van partijen de hoogte van de 

Economische meerwaarde zoals bedoeld in 

artikel 2.3-5. dan wel de hoogte van de 

vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. 

en 5.3.2-6. wenst vast te laten stellen door 

deskundigen, dan stelt deze partij de ander 

daarvan schriftelijk op de hoogte. 

In de algemene bepalingen wordt op drie plaatsen (artikel 2.3-5. en 

5.2.2.-2. en 5.3.2-6.) verwezen naar deskundigen met betrekking tot 

de vaststelling van de Economische meerwaarde dan wel een 

vergoeding bij het einde van het recht van erfpacht. Deze drie 

gevallen worden hier vermeld.  

 

Als vormvoorschrift is opgenomen dat het starten van een 

deskundigenprocedure schriftelijk aan de andere partij kenbaar 

moet worden gemaakt. 

1.7-2. De in het vorige lid bedoelde 

deskundigen zullen, op verzoek van 

de meest gerede partij, worden 

aangewezen door de President 

van de Arrondissementsrechtbank 

te Utrecht. Dit verzoek wordt 

tegelijkertijd ter kennis gebracht 

van de wederpartij. 

1.7-3. De in artikel 1.7-1. bedoelde deskundigen 

worden als volgt aangewezen: 

iedere partij benoemt binnen zes weken na 

de schriftelijke kennisgeving als bedoeld in 

artikel 1.7-2. een deskundige en de aldus 

benoemde twee deskundigen benoemen 

vervolgens gezamenlijk binnen zes weken 

een derde deskundige. De derde 

deskundige zal als voorzitter optreden. 

Iedere deskundige dient ten tijde van het 

Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 

aanwijzen door de rechtbank. Rechtbanken kunnen dat wel doen 

door middel van een zogenaamde ‘welwillendheidsbeslissing’. Toen 

de gemeente jaren geleden een dergelijk verzoek heeft gedaan, is 

dat wel gehonoreerd, maar de rechtbank heeft de gemeente 

verzocht in de toekomst op een andere manier in de benoeming 

van deskundigen te voorzien. Om die reden wordt deze bepaling 

aangepast.  
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uitbrengen van het advies te zijn 

ingeschreven in de daartoe bedoelde 

registers van het Nederlands Register 

Vastgoed Taxateurs (NRVT) of, als het 

NRVT op enig moment ophoudt te bestaan, 

een daarmee vergelijkbaar instituut 

waardoor de deskundigheid van de 

deskundigen voldoende gewaarborgd is. 

Sinds 2016 is het NRVT in werking. De NRVT-reglementen 

reguleren alle professionele taxatiediensten van de geregistreerde 

taxateurs in Nederland. Door in de algemene bepalingen op te 

nemen dat de te benoemen deskundigen geregistreerd moeten zijn 

in de daartoe bedoelde registers van het NRVT, zijn er waarborgen 

ten aanzien van de competentie van de deskundigen en gelden er 

regels voor het optreden als deskundige. De deskundige zal 

conform NRVT-reglementen zijn werk moeten verrichten. Indien dat 

niet het geval is, kan de deskundige worden onderworpen aan 

tuchtrechtspraak. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een 

bindend advies uit te brengen 

omtrent het punt van geschil 

tussen partijen, dat aan hen is 

voorgelegd. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een bindend 

advies uit te brengen waarin zij de hoogte 

van de Economische meerwaarde zoals 

bedoeld in artikel 2.3-5. dan wel de hoogte 

van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 

5.2.2-2. of 5.3.2-6. vaststellen. De 

deskundigen stellen hun advies vast met 

inachtneming van de Erfpachtvoorwaarden 

die op het recht van erfpacht van 

toepassing zijn. Het bindend advies wordt 

schriftelijk vastgelegd en gemotiveerd. 

Hoewel voor de deskundigen en partijen wellicht vanzelfsprekend, 

wordt voor de duidelijkheid vastgelegd dat het advies moet worden 

uitgebracht binnen het kader van de van toepassing zijnde 

algemene en bijzondere bepalingen van het recht van erfpacht. 

 

 

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een 

eenstemmig advies kunnen komen, 

geldt als bindend advies het 

advies dat is uitgebracht bij 

meerderheid van stemmen. 

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een unaniem 

advies kunnen komen, stelt iedere 

deskundige zijn eigen advies op en geldt 

als bindend advies het gemiddelde van de 

twee adviezen die het dichtst bij elkaar 

liggen. 

Het advies dat aan de deskundigen wordt gevraagd heeft 

betrekking op een waarde. Door ervoor te kiezen om, in geval de 

deskundigen niet tot een unaniem advies komen, de twee adviezen 

(waardes) die het dichtste bij elkaar liggen te middelen en dit 

gemiddelde als bindend advies (waarde) te laten gelden, wordt 

aangesloten bij het advies van de twee deskundigen die het het 

meest met elkaar eens zijn en in die zin een meerderheid van 

stemmen hebben. Verder wordt hiermee ondervangen dat een 

relatief hoge of lage waardering van een deskundige leidt tot een 

relatief laag of hoog gemiddelde. 
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1.7-6. Binnen drie maanden na de 

aanwijzing overeenkomstig het 

tweede lid van dit artikel moet het 

advies ter kennis van partijen 

worden gebracht. 

1.7-6. Binnen vier maanden na de aanwijzing van de 

derde deskundige als bedoeld in artikel 1.7-

3. zenden de deskundigen hun bindend 

advies aan partijen toe. Voorafgaand aan 

het verstrekken van hun bindend advies 

worden partijen in de gelegenheid gesteld 

om binnen een termijn van vier weken hun 

zienswijze te geven op het conceptadvies 

(hoor en wederhoor). In het advies wordt 

door de deskundigen gemotiveerd 

aangegeven in hoeverre de ingediende 

zienswijzen tot wijziging van het 

conceptadvies hebben geleid en waarom. 

Om tot een evenwichtig en doordacht bindend advies te komen, 

moeten de deskundigen het beginsel van hoor en wederhoor 

toepassen. Om ervoor te zorgen dat partijen en de deskundigen 

hiervoor voldoende tijd hebben is de (totale) termijn waarbinnen het 

advies moet worden opgeleverd met een maand verlengd. 

1.7-7. Zo dikwijls aan het bepaalde in het 

voorgaande lid dreigt niet te worden 

voldaan of niet is voldaan, kunnen 

partijen de aldaar gestelde termijn in 

onderling overleg verlengen. Indien 

partijen hieromtrent niet tot 

overeenstemming kunnen komen of 

de deskundigen ook na het 

verstrijken van deze verlengde 

termijn nog geen advies hebben 

uitgebracht, kan één van hen de 

President van de 

Arrondissementsrechtbank te 

Utrecht verzoeken nieuwe 

deskundigen aan te wijzen. 

1.7-7. In geval aan de termijnen zoals opgenomen 

in dit artikel dreigt niet te worden voldaan of 

niet is voldaan, kunnen partijen de aldaar 

gestelde termijn in onderling overleg 

verlengen. Indien partijen hierover niet tot 

overeenstemming kunnen komen of de 

deskundigen ook na het verstrijken van deze 

verlengde termijn nog geen advies hebben 

uitgebracht, staat het elk van partijen vrij 

zich alsnog tot de volgens de wet bevoegde 

rechter te wenden. 

In afwijking van de hoofdregel die in artikel 7.2.1 is opgenomen, 

vindt verlenging van de termijn in dit geval plaats in onderling 

overleg tussen partijen en niet eenzijdig door de gemeente. 

 

In artikel 1.7-9. wordt voor erfpachters de mogelijkheid opgenomen 

om zich rechtstreeks tot de volgens de wet bevoegde rechter te 

wenden. Bij die optie wordt ook in dit geval aangesloten. 

Deskundigen zijn schaars en kostbaar, daarom ligt een tweede 

kostbare deskundigenprocedure niet voor de hand. 

1.7-8. Bij toepassing van de laatste 

volzin van het vorige lid, zijn de 

leden twee, laatste volzin, drie, 

vier, vijf, zes en zeven, eerste 

 [VERVALT] Aangezien artikel 1.7-7. is gewijzigd, komt dit lid te vervallen. 
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volzin, van overeenkomstige 

toepassing. 

1.7-9. De deskundigen stellen bij hun 

bindend advies tevens de 

verhouding vast, waarin partijen 

de kosten van de door hen in te 

dienen declaratie moeten dragen. 

1.7-8. Iedere partij draagt de kosten van de door 

haarzelf benoemde deskundige. De kosten 

van de derde deskundige worden door 

partijen ieder voor de helft gedragen. 

De gemeente wil de deskundigenprocedure laagdrempelig houden. 

Door vooraf duidelijkheid te scheppen over de kostenverdeling van 

de deskundigenprocedure weten partijen beter waar ze aan toe zijn 

als ze een deskundigenprocedure starten. Op deze wijze is 

bovendien geborgd dat de kosten grotendeels evenredig zijn 

verdeeld over partijen. De kosten van de derde deskundige worden 

gelijkelijk tussen partijen verdeeld.  

  1.7-9. Waar in deze algemene bepalingen wordt 

verwezen naar deskundigen, staat het elk 

van partijen vrij zich in plaats daarvan 

direct tot de volgens de wet bevoegde 

rechter te wenden. Als één van partijen zich 

schriftelijk beroept op de inschakeling van 

deskundigen zoals bedoeld in dit artikel, 

heeft de andere partij gedurende zes weken 

het recht te kiezen voor geschilbeslechting 

door de volgens de wet bevoegde rechter 

in plaats van door deskundigen. Indien die 

andere partij niet tijdig een keuze bekend 

maakt, beslissen de deskundigen 

overeenkomstig hetgeen daarover in deze 

algemene bepalingen is bepaald. 

De gemeente heeft met de in artikel 1.7 genoemde 

deskundigenprocedure niet bedoeld de gang naar de rechter af te 

sluiten. Om dit te verduidelijken is artikel 1.7 met een daartoe 

strekkend beding aangevuld. Teneinde zoveel mogelijk aan te 

sluiten bij de wettekst wordt in het nieuwe tekstvoorstel tevens de 

term ‘geschilbeslechting’ gebruikt. Daarnaast is niet alleen voor de 

erfpachter, maar ook voor de gemeente de keuzevrijheid 

opgenomen om zich in plaats van tot deskundigen direct tot de 

volgens de wet bevoegde rechter te wenden. 

 

Titel 2 Financiële verplichtingen van de 

erfpachter 

2 Financiële verplichtingen van de erfpachter De herziene algemene bepalingen waren niet van toepassing op 

het moment van uitgifte. Om deze reden komen de bepalingen van 

Titel 2.1 AB 1974 (‘Vaststelling van de canon bij uitgifte’) te 

vervallen en zijn in artikel 2.1 bepalingen opgenomen over de 

vaststelling van de canon bij het Einde van het Erfpachttijdvak en 

de indexering van die canon. 

Afd. 1 Vaststelling van de canon bij 

uitgifte 

 [VERVALT]  
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2.1-1. De canon wordt berekend naar een 

percentage van de werkelijke 

grondwaarde. 

 [VERVALT]  

2.1-2. De in het eerste lid van dit artikel 

bedoelde grondwaarde is die, 

welke geldt op de dag, waarop 

Burgemeester en Wethouders de 

aanvrager berichten, dat zij bereid 

zijn aan de Gemeenteraad een 

voorstel te doen tot uitgifte in 

erfpacht. 

 [VERVALT]  

  2.1 Vaststelling en indexering van de canon  

  2.1-1. De canon die tegen het Einde van het 

Erfpachttijdvak is vastgesteld is gebaseerd 

op de Grondwaarde EET en het 

Canonpercentage. De Grondwaarde EET, 

het gehanteerde Canonpercentage en de 

canon zullen worden vastgelegd in de 

Erfpachtakte.   

De Grondwaarde EET en de daarop gebaseerde canon worden 

door de gemeente vastgesteld op grond van artikel 7.1.2 AB 1974. 

Een toelichting op de wijze waarop de Grondwaarde EET, het 

Canonpercentage en de canon zijn vastgesteld en de daarvan 

onderdeel uitmakende parameters zijn opgenomen het document 

“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 

2026. 

  2.1-2. De canon die tegen het Einde van het 

Erfpachttijdvak is vastgesteld, wordt 

jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met 2%, 

zulks met inachtneming van het bepaalde 

in artikel 2.1-3.   

 

Tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is de canon herzien en 

vastgesteld (op basis van artikel 7.1.2-1. sub a AB 1974). De 

gemeente heeft bij de Herziene AB 1974 (2026) de keuze gemaakt 

om de canon niet meer elke 10 jaar te herzien, maar slechts nog 

jaarlijks te indexeren. De tegen het Einde van het Erfpachttijdvak 

herziene canon wordt daarnaast alleen nog gewijzigd in geval van 

een wijziging van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik) 

van de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in 

meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 

toedeling of van een splitsing in appartementsrechten. Zie de 

toelichting bij artikel 2.3. 
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De canon wordt jaarlijks geïndexeerd met 2%. Door dit vaste 

percentage te kiezen wordt de canon jaarlijks aangepast aan de 

inflatie. Het historisch gemiddelde inflatiepercentage in Nederland 

bedraagt afgerond 2%. Dit percentage komt ook overeen met de 

inflatiedoelstelling van de Europese Centrale Bank (ECB) voor de 

langere termijn.   

  2.1-3. De eerste indexering van de canon zal 

plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari 

nadat minimaal 12 maanden na het Einde 

van het Erfpachttijdvak zijn verstreken.  

Na het Einde van het Erfpachttijdvak wordt een termijn van 

minimaal 12 maanden gehanteerd voordat de canon voor het eerst 

zal worden geïndexeerd.  

  2.1-4. De gemeente informeert de erfpachter voor 

het einde van het kalenderjaar over de 

(geïndexeerde) canon voor het 

daaropvolgende kalenderjaar. Het uitblijven 

van een kennisgeving ontslaat de 

erfpachter niet van zijn verplichting tot 

tijdige betaling van de (geïndexeerde) 

canon.  

Aan het einde van het jaar ontvangt de erfpachter een kennisgeving 

over de hoogte van de canon voor het komende jaar. Indien de 

kennisgeving is vertraagd of per abuis niet is verstuurd, betekent 

dat niet dat de erfpachter de (geïndexeerde) canon niet hoeft te 

betalen, want de canon is jaarlijks opeisbaar verschuldigd (zie 

artikel 2.2-1). 

Afd. 2 Betaling van de canon/boeten 2.2 Betaling van de canon/boeten  

2.2-1. De canon moet bij vooruitbetaling in 

halfjaarlijkse termijnen worden 

voldaan door storting of 

overschrijving op 

postgirorekening nr. 6156 ten 

name van de Comptabele der 

gemeente, uiterlijk op de achtste 

werkdag van elk der maanden 

januari en juli, met dien verstande, 

dat de betaling van de eerste en 

laatste termijn, voorzover geen vol 

kalenderhalfjaar, zal geschieden 

tegelijk met de betaling over het 

2.2-1. De canon is jaarlijks opeisbaar 

verschuldigd. De canon moet bij 

vooruitbetaling in halfjaarlijkse termijnen 

worden voldaan op het op een factuur 

aangegeven rekeningnummer en bij 

gebreke daarvan op het laatst bekende 

rekeningnummer, uiterlijk op zeven januari 

en zeven juli van elk jaar. 

In plaats van een rekeningnummer op te nemen in de algemene 

voorwaarden wordt voor de betaling nu verwezen naar de 

gegevens op de factuur. Daarnaast is er geen sprake meer van een 

eerste of laatste termijnbetaling, dus dit is verwijderd. 

 

Betaling moet volgens de huidige werkwijze van de gemeente 

geschieden vóór de 8e van de maand, daarom is opgenomen dat 

de betaling uiterlijk op 7 januari en juli moet geschieden. 
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eerste en het laatste volle 

kalenderhalfjaar. 

2.2-2 Indien de canon niet tijdig wordt 

betaald, wordt hij voor elke maand, 

dat de betaling te laat geschiedt, 

gerekend van het tijdstip af, waarop 

ingevolge het eerste lid, uiterlijk had 

moeten worden betaald, verhoogd 

met één ten honderd van het 

achterstallige bedrag. Een gedeelte 

van een maand wordt voor een volle 

maand gerekend. Zonder gelijktijdige 

voldoening van het bedrag, 

waarmede de canon is verhoogd, 

behoeft de betaling niet te worden 

aangenomen. Een en ander laat 

onverlet het recht van de gemeente 

om vergoeding van kosten, schaden 

en interessen te vorderen, indien 

daartoe termen aanwezig zijn, 

alsmede om nakoming te eisen. 

2.2-2a. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.2-2b. 

Indien de canon niet tijdig wordt betaald, wordt 

hij voor elke maand, dat de betaling te laat 

plaatsvindt, gerekend vanaf het tijdstip, 

waarop ingevolge artikel 2.2-1., uiterlijk had 

moeten worden betaald, verhoogd met één 

procent van het achterstallige bedrag. Een 

gedeelte van een maand wordt voor een volle 

maand gerekend. Zonder gelijktijdige 

voldoening van het bedrag, waarmee de canon 

is verhoogd, hoeft de betaling niet te worden 

aangenomen. Een en ander laat onverlet het 

recht van de gemeente om vergoeding van 

kosten, schade en rente te vorderen, indien 

daartoe gronden aanwezig zijn, en om 

nakoming te eisen. 

 

De eerste zin van artikel 2.2-2a. is niet van 

toepassing als de erfpachter een 

consument is. In dat geval wordt de 

vertragingsrente berekend overeenkomstig 

artikel 6:119 Burgerlijk Wetboek.  

Een boetebeding kan oneerlijk zijn ten opzichte van een consument 

als de boete te hoog is. Uitgangspunt is dat een hoger percentage 

mag worden overeengekomen dan de wettelijke rente, maar dat het 

percentage lager moet zijn dan de wettelijke handelsrente. Hoe 

hoog is toegestaan, staat niet vast. Als het boetepercentage te 

hoog is, is het beding oneerlijk, de consument kan het beding dan 

vernietigen. De gemeente kan dan geen aanspraak meer maken op 

een boete, ook niet op een deel daarvan en de gemeente heeft 

geen recht op de wettelijke rente. In de praktijk maakt de gemeente 

jegens consumenten vrijwel nooit aanspraak op de boeterente uit 

artikel 2.2-2. AB 1974. Gelet op het voorgaande is besloten bij 

consumenten aan te sluiten bij de wettelijke rente.  

 

Voor niet-consumenten blijft het boetebeding gehandhaafd. Als de 

boete in concrete gevallen onredelijk uitpakt, bestaat de 

mogelijkheid tot matiging (door de gemeente of de rechter). 

 

‘Interessen’ was vroeger een veel gebruikte term bij niet nakoming 

en is het meest vergelijkbaar met rente (opbrengst van een zaak of 

recht).39 De term ‘interessen’ wordt daarom vervangen door ‘rente’. 

2.2-3. Wegens het niet-voldoen aan 

enige andere aan de erfpachter 

terzake van de hem verleende 

erfpacht opgelegde verplichting 

dan het betalen van de canon, 

kunnen Burgemeester en 

Wethouders hem een boete 

2.2-3a. 

 

 

 

 

 

 

Als de erfpachter tekortschiet in de 

nakoming van zijn andere verplichtingen 

dan het betalen van de canon, kan de 

gemeente hem een boete opleggen van ten 

hoogste vijf maal het bedrag van de canon, dat 

alsdan per jaar verschuldigd is, te betalen 

binnen de daarbij door de gemeente gestelde 

Bij artikel 2.2-2a. is toegelicht dat, als de rechter de boeterente 

oneerlijk acht, de gemeente vervolgens evenmin aanspraak kan 

maken op de wettelijke rente. Bij andere tekortkomingen dan 

wanbetaling, bestaat het risico dat de gemeente, als het 

boetebeding oneerlijk en/of onredelijk bezwarend is, ook geen 

aanspraak meer kan maken op het wettelijke recht op 

 
39 Artikel 1279 e.v. oud BW. 
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opleggen van ten hoogste vijf maal 

het bedrag van de canon, dat alsdan 

per jaar verschuldigd is, te betalen 

binnen de daarbij door hen gestelde 

termijn. De laatste zin van het 

tweede lid van dit artikel is van 

overeenkomstige toepassing. 

 

 

 

 

 

 

2.2-3b. 

termijn. Een en ander laat onverlet het recht 

van de gemeente om vergoeding van 

kosten, schade en rente te vorderen, indien 

daartoe gronden aanwezig zijn, en om 

nakoming te eisen. 

 

Artikel 2.2-3a. is niet van toepassing als de 

erfpachter een consument is. In dat geval 

geldt de wettelijke regeling. 

schadevergoeding. De (Europese) rechtspraak is op dit punt nog 

niet volledig uitgekristalliseerd. 

 

Aangezien de gemeente bij consumenten in de praktijk zelden 

aanspraak maakt op boetes komt de boeteclausule bij andere 

vormen van wanprestatie te vervallen. De gemeente kan dan in elk 

geval wel een beroep doen op haar wettelijke recht op 

schadevergoeding.  

 

Voor niet-consumenten blijft het oorspronkelijke beding 

gehandhaafd. 

  2.2-4. Ongeacht de omschrijving die de 

erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 

gemeente iedere betaling aan zijn schulden 

toe in de volgende volgorde: 

a. kosten; 

b. boete(s) verschuldigd 

overeenkomstig artikel 2.2-3; 

c. boete en rente(n) verschuldigd 

overeenkomstig artikel 2.2-2; 

d. andere dan de hiervoor onder a, b 

en c en hierna onder e vermelde 

schulden die de erfpachter als 

gevolg van het recht van erfpacht 

heeft;  

e. de canon of de afkoopsom als 

bedoeld in artikel 2.4-2. 

Om onduidelijkheid over de toerekening van betalingen te 

voorkomen, wordt dit artikel toegevoegd. 

2.2-4. Indien de erfpachter gedurende één 

maand in gebreke is gebleven om de 

canon te betalen en het recht van 

erfpacht is bezwaard met hypotheek, 

geven Burgemeester en 

2.2-5. Indien de erfpachter gedurende één maand in 

gebreke is gebleven om de canon te betalen 

en het recht van erfpacht is bezwaard met 

hypotheek, geeft de gemeente binnen zes 

weken na het eindigen van de termijn van één 

In de praktijk blijkt een termijn van veertien dagen te kort voor de 

gemeente. Om deze reden is de termijn verlengd naar een periode 

van zes weken.   
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Wethouders binnen veertien 

dagen na het eindigen van de termijn 

van één maand aan de 

hypotheekhouders kennis van het in 

gebreke zijn van de erfpachter. 

maand aan de hypotheekhouders kennis van 

het in gebreke zijn van de erfpachter.  

2.2-5. De canon en al hetgeen met 

betrekking tot het recht van erfpacht 

overigens aan de gemeente is 

verschuldigd, moeten worden betaald 

zonder enige korting of 

schuldvergelijking, uit welken hoofde 

ook. 

2.2-6. De canon en al hetgeen met betrekking tot het 

recht van erfpacht overigens aan de gemeente 

is verschuldigd, moeten worden betaald 

zonder enige korting of schuldvergelijking, uit 

welke hoofde ook. 

Zie de toelichting bij artikel 1.6-2. 

 

Afd. 3 Vooruitbetaling en terugbetaling 

van de canon 

 [VERVALT] Aangezien de erfpachttijdvakken komen te vervallen en er geen 

sprake meer is van (tienjaarlijkse) herziening van de canon komt de 

hieraan gekoppelde mogelijkheid van vooruitbetaling van de canon 

te vervallen. 

2.3-1. Burgemeester en Wethouders 

kunnen in het tiende, twintigste, 

dertigste en/of veertigste jaar van 

een lopend erfpachtstijdvak met 

de erfpachter overeenkomen, dat 

de over een volle tien-jarige 

periode, als bedoeld in het eerste 

lid van artikel 7.1.1., verschuldigde 

canons - behoudens een bedrag 

van ƒ 15,- per jaar - door betaling 

van een bedrag ineens worden 

voldaan. Het in dat geval door de 

erfpachter te betalen bedrag is 

gelijk aan de, op basis van het in 

het eerste lid van artikel 2.1. 

bedoelde rentepercentage te 

 [VERVALT]  
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berekenen, contante waarde van 

de tijdens de afkoopperiode 

verschuldigde canonbedragen. 

2.3-2. De vooruitbetaling wordt 

geconstateerd bij onderhandse 

akte, welke de gemeente doet 

overschrijven in de daartoe 

bestemde openbare registers. 

 [VERVALT]  

2.3-3. Ingeval van beëindiging van het 

recht van erfpacht, als bedoeld in 

de tweede afdeling van de vijfde 

titel, heeft de erfpachter recht op 

terugbetaling van een evenredig 

gedeelte van het vooruitbetaalde 

bedrag, dat zal worden berekend 

met gebruikmaking van dezelfde 

factoren als die, welke voor het 

bepalen van het bedrag, bedoeld 

in het eerste lid, hebben gegolden. 

 [VERVALT]  

  2.3 Wijziging van de canon Titel 2.3 AB 1974 (‘Vooruitbetaling en terugbetaling van de canon’) 

is komen te vervallen. De bepalingen met betrekking tot wijziging 

van de canon zijn gewijzigd en verplaatst van Titel 7.1 AB 1974 

naar artikel 2.3. Hierdoor staan alle bepalingen met betrekking tot 

de canon in artikel 2. 

  2.3-1. Naar aanleiding van een door de erfpachter 

voorgenomen en door de gemeente 

goedgekeurde wijziging van het volgens de 

Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik 

van de Grond en/of een wijziging van (het 

gebruik van) de Opstallen, een splitsing 

van het recht van erfpacht in meerdere 

rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) 

Dit sluit aan bij hetgeen is bepaald in artikel 3.1.2-1. onder a, 3.1.2-

3. en 4.1.1-1. De AB 1974 boden ook de mogelijkheid om de canon 

in deze gevallen te herzien (artikel 7.1.2-1. aanhef en onder b en c 

en artikel 7.1.2-2.) en/of de wijzigingen mee te nemen in de 

eerstvolgende tienjaarlijkse herziening van de canon. 
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overdracht of toedeling of een splitsing in 

appartementsrechten, kan de gemeente de 

canon wijzigen. 

  2.3-2. De gewijzigde canon wordt berekend door 

de Economische meerwaarde te 

vermenigvuldigen met het 

Canonpercentage. De uitkomst daarvan 

wordt opgeteld bij de op het moment van 

de wijziging of splitsing geldende canon. 

De aan de Economische meerwaarde ten 

grondslag liggende Grondwaarden worden 

door middel van een taxatie bepaald met 

als waardepeildatum de dag waarop de 

erfpachter het verzoek tot wijziging of 

splitsing van het recht van erfpacht als 

hiervoor bedoeld bij de gemeente heeft 

ingediend. 

De gemeente is bevoegd om de canon te wijzigen, maar uitsluitend 

voor zover het de waardeverandering van de Grond betreft die het 

gevolg is van de wijziging of splitsing van het erfpachtrecht (de 

Economische meerwaarde).  

 

De Grondwaarden worden door een externe taxateur vastgesteld 

per de datum waarop het verzoek tot wijzigingen en/of splitsing van 

het recht van erfpacht bij de gemeente wordt ingediend. Op grond 

van die Grondwaarden berekent de gemeente vervolgens de 

Economische meerwaarde. 

 

Voor objecten waarvoor bij de berekening van Grondwaarde EET 
een minimale grondwaarde is gehanteerd, wordt in de bijzondere 
voorwaarden een afwijkende regeling opgenomen, in lijn met de 
hiervoor genoemde gedachten. Dit is nader uitgewerkt in het 
document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” 
van mei 2026. 

  2.3-3. Een verzoek tot wijziging of splitsing van 

het recht van erfpacht als hiervoor bedoeld 

zal nooit leiden tot verlaging van de canon. 

Voor het wijzigen van het gebruik van de Grond en/of van (het 

gebruik van) de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht 

in meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 

toedeling of een splitsing in appartementsrechten is op grond van 

artikel 3.1.2-1. onder a (in combinatie met artikel 5:89 lid 2 BW) en 

4.1.1-1. (in combinatie met artikel 5:106 lid 7 BW) goedkeuring van 

de gemeente (als erfverpachter/ grondeigenaar) nodig. Aan deze 

goedkeuring kan de gemeente voorwaarden verbinden, waaronder 

financiële voorwaarden (artikel 3.1.2-3. en 4.1.1-2.), dit komt 

overeen met hetgeen is bepaald in artikel 3.1.2-1.onder a en 3.1.2-

3. AB 1974. Wijzigingen in of splitsing van het recht van erfpacht 

zullen niet tot een verlaging van de canon leiden. In dat geval blijft 
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de canon gelijk en is zowel het bestaande als het gewijzigde 

gebruik toegestaan. De gemeente kan de canon niet verhogen als 

de erfpachter de Onroerende zaak weer aanwendt voor het 

oorspronkelijke gebruik.  

 

 

 

 

 

 2.3-4. Het bedrag van de gewijzigde canon en de 

Economische meerwaarde waarop de 

canonverhoging is gebaseerd wordt bij 

aangetekende brief ter kennis gebracht van 

de erfpachter en de hypotheekhouder(s). 

De erfpachter en de hypotheekhouder(s) worden door de gemeente 

schriftelijk op de hoogte gebracht van het bedrag van de gewijzigde 

canon en de door de taxateur vastgestelde Economische 

meerwaarde waarop deze canon is gebaseerd. 

  2.3-5. Indien de erfpachter zich niet kan verenigen 

met de Economische meerwaarde als 

bedoeld in artikel 2.3-4., stelt de erfpachter 

de gemeente hiervan bij aangetekende brief 

in kennis. Deze aangetekende brief dient 

uiterlijk twee maanden na de verzenddatum 

van de in artikel 2.3-4. vermelde brief door 

de gemeente te zijn ontvangen. In dat geval 

zullen de Grondwaarden en de 

Economische meerwaarde worden 

vastgesteld door deskundigen, 

overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.3-

2. 

Deze bezwaarmogelijkheid voor de erfpachters bestaat onder de 

AB 1974 nog niet. Onder de AB 1974 had de erfpachter wel andere 

bezwaarmogelijkheden, zo kon de erfpachter bezwaar maken tegen 

de grondwaarde die wordt vastgesteld bij elke tienjaarlijkse 

herziening van de canon. In de meest recente erfpachtvoorwaarden 

van de gemeente, de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van 

gronden in erfpacht van de gemeente Utrecht 1989 (AV 1989), is 

een vergelijkbare bezwaarmogelijkheid opgenomen. Omdat dit 

aansluit bij eeuwigdurende erfpacht en er geen periodieke 

herziening van de grondwaarde en canon meer plaatsvindt, is 

ervoor gekozen deze bezwaarmogelijkheid ook in de herziene AB 

1974 op te nemen.   

  2.3-6. In de akte van wijziging of splitsing van het 

recht van erfpacht als bedoeld in artikel 1.4-

1. dient ook het bedrag van de gewijzigde 

canon en de Economische meerwaarde 

waarop de gewijzigde canon is gebaseerd 

te worden opgenomen. 

 

De wijziging van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik 

van) de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in 

meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 

toedeling of een splitsing in appartementsrechten vindt plaats door 

het passeren van een akte van wijziging en/of een akte van 

splitsing bij de notaris en de inschrijving van deze akte in de 

openbare registers van het Kadaster. In de akte wordt onder meer 

opgenomen wat het nieuwe toegestane gebruik is, wat de nieuwe 

(gewijzigde) canon is en wat de Economische meerwaarde is op 

grond waarvan de canon is vastgesteld.  
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  2.3-7. Het gewijzigde gebruik van de Grond en/of 

de wijziging van (het gebruik van) de 

Opstallen is niet eerder toegestaan dan 

nadat de in artikel 1.4-1. bedoelde akte, is 

ingeschreven in de openbare registers. 

Pas op het moment dat de akte bij de notaris is getekend en de 

akte in de openbare registers van het Kadaster is ingeschreven, is 

het gewijzigde gebruik van de Grond en/of de Opstallen 

toegestaan. 

  2.3-8. De gewijzigde canon is verschuldigd vanaf 

het moment van het passeren van de in 

artikel 2.3-7. bedoelde akte.  

 

Het gewijzigde gebruik is toegestaan nadat de wijziging is 

vastgelegd in een notariële akte en deze akte is ingeschreven in de 

openbare registers van het Kadaster (zie artikel 2.3-7.). Vanaf dat 

moment is de erfpachter de gewijzigde canon aan de gemeente 

verschuldigd. In het geval het gebruik al is gewijzigd voordat de 

notariële akte is gepasseerd, wat niet zonder toestemming van de 

gemeente mag, dan is de erfpachter de gewijzigde canon (bij wijze 

van schadevergoeding) met terugwerkende kracht vanaf de datum 

van de wijziging van het gebruik aan de gemeente verschuldigd. Dit 

laat uiteraard onverlet het recht van de gemeente om nakoming 

en/of meer of andere schadevergoeding te vorderen. 

  2.3-9. Het bepaalde in artikel 2.1-2. is van 

overeenkomstige toepassing na wijziging 

van de canon op grond van artikel 2.3, met 

dien verstande dat de nieuwe gewijzigde 

canon wordt geïndexeerd op de 

eerstvolgende 1 januari na de inschrijving 

in de openbare registers van de in artikel 

2.3-7. bedoelde akte. 

 

  2.4 Conversie van het recht van erfpacht en 

afkoop van de canon 

Titel 2.4 AB 1974 (Lasten) wordt doorgeschoven en vernummerd 

naar een nieuw artikel 2.5). Artikel 2.4 wordt nu gebruikt voor de 

bepalingen met betrekking tot de mogelijkheid van conversie van 

het recht van erfpacht en volledige afkoop van de canon. 

  2.4-1. Op verzoek van de erfpachter kan het recht 
van erfpacht worden geconverteerd naar de 
laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor 

De gemeente is in 1989 overgestapt naar uitgifte in erfpacht waarbij 

de canon eeuwigdurend wordt afgekocht. De erfpachters met een 

recht van erfpacht waarop (onder meer) de AB 1974 van 

toepassing zijn, zijn door middel van diverse conversieregelingen 
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eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 
canonverplichting, waarbij de canon 
eeuwigdurend wordt afgekocht. 

gedurende het Erfpachttijdvak in de gelegenheid (gesteld) om de 

canon in één keer af te kopen. Daarbij wordt het recht van erfpacht 

geconverteerd naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde 

algemene erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht 

zonder periodieke canonverplichting (zijnde op dit moment de AV 

1989) en heeft de erfpachter in de toekomst geen canonverplichting 

meer. 

De (laatst vastgestelde) Conversieregeling Erfpacht 2017 is alleen 

van toepassing op erfpachtrechten met een woonbestemming, 

waarbij de erfpachter de woning zelf dient te bewonen. Van deze 

regeling kan gebruik worden gemaakt tot het Einde van het 

Erfpachttijdvak. Erfpachters die geen gebruik kunnen maken van de 

Conversieregeling Erfpacht 2017 kunnen gebruik maken van de 

beleidsuitgangspunten uit 1998. Ter vervanging van deze 

regelingen wordt voor alle erfpachters, dus ongeacht de 

bestemming en het gebruik van de Grond, in de herziene algemene 

bepalingen een afkoopregeling opgenomen waarmee erfpachters 

hun canon eeuwigdurend kunnen afkopen. 

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar het document 

“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 

2026. 

  2.4-2. Bij conversie dient de erfpachter de canon 

eeuwigdurend af te kopen door betaling 

van een eenmalige afkoopsom. Deze 

eenmalige afkoopsom is gelijk aan de 

Grondwaarde EET vermeerderd met een 

index van 2% op jaarbasis vanaf het Einde 

van het Erfpachttijdvak tot de datum van 

het passeren van de in artikel 2.4-5. 

vermelde notariële akte. Indien de canon is 

Door betaling van een eenmalige afkoopsom wordt de canon voor 

altijd afgekocht. De afkoopsom is in basis gelijk aan de 

Grondwaarde EET die is vastgesteld bij het Einde van het 

Erfpachttijdvak. In het geval sprake is geweest van een wijziging 

van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de 

Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere 

rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of 

van een splitsing in appartementsrechten, dan is de afkoopsom 

gelijk aan de  Grondwaarde EET die door de gemeente is 
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gewijzigd op grond van het bepaalde in 

artikel 2.3 wordt voormelde afkoopsom 

verhoogd (en nooit verlaagd) met de 

Economische meerwaarde als bedoeld in 

dat artikel vermeerderd met een index van 

2% op jaarbasis vanaf de in artikel 2.3-2. 

genoemde waardepeildatum tot de datum 

van het passeren van de in artikel 2.4-5. 

vermelde notariële akte.  
De betaling van de afkoopsom vindt plaats 

via de notaris bij het passeren van de in 

artikel 2.4-5. vermelde notariële akte.  

 

vastgesteld bij het Einde van het Erfpachttijdvak, vermeerderd met 

de op grond van artikel 2.3-2. vastgestelde Economische 

meerwaarde.  

 

Vanaf de datum van het Einde van het Erfpachttijdvak wordt de 

afkoopsom geïndexeerd met 2% op jaarbasis tot en met de datum 

waarop de akte van conversie bij de notaris wordt getekend. Indien 

de canon is gewijzigd op grond van het bepaalde in artikel 2.3 geldt 

dit eveneens voor de Economische meerwaarde, met dien 

verstande dat de indexering over de Economische meerwaarde 

ingaat op de waardepeildatum als beschreven in artikel 2.3-2.  

 

Hierna volgt een rekenvoorbeeld van hoe de afkoopsom bij 

conversie van het recht van erfpacht, in geval sprake is geweest 

van een wijziging van de canon op grond van het bepaalde in artikel 

2.3, wordt bepaald: 

 

• De Grondwaarde EET per het Einde van het Erfpachttijdvak (1 

januari 2025) bedraagt € 100.000. 

• De erfpachter verzoekt op 1 juli 2027 om het gebruik van de 

Grond te wijzigen. 

• De Grondwaarde met inachtneming van het gewijzigde gebruik 

van de Grond bedraagt per 1 juli 2027 € 120.000.  

• De Grondwaarde met inachtneming van het volgens de 

Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik van de Grond 

bedraagt per 1 juli 2027 € 110.000. 

• De Economische meerwaarde bedraagt per 1 juli 2027: 

€ 10.000. 

• De conversie van het recht van erfpacht (het ondertekenen van 

de notariële akte van conversie bij de notaris) vindt plaats op 1 

juli 2028.  



 

43 
 

Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

 

In dit voorbeeld: de Grondwaarde EET van € 100.000 wordt per 1 

januari 2025 met 2% op jaarbasis geïndexeerd tot de datum van het 

passeren van de notariële akte van conversie (1 juli 2028) en de 

Economische meerwaarde van € 10.000 wordt vanaf de 

waardepeildatum (1 juli 2027) met 2% op jaarbasis geïndexeerd tot 

de datum van het passeren van de notariële akte van conversie 

(1 juli 2028).  

 

In dit voorbeeld bedraagt de afkoopsom dan: 

 

Grondwaarde EET per 1 januari 2025 =                          € 100.000,--                              

Index (2% op jaarbasis) over € 100.000 gedurende 

3,5 jaar (periode 1 januari 2025 – 1 juli 2028) =                € 7.176,75 

Economische meerwaarde per 1 juli 2027 =                     € 10.000,-- 

Index (2% op jaarbasis) over € 10.000 gedurende 

1 jaar (periode 1 juli 2027 – 1 juli 2028) =                              € 200,-- 

Afkoopsom op 1 juli 2028 =                                           € 117.376,75  

  2.4-3. a. Op het recht van erfpacht zullen bij de 

conversie van toepassing worden 

verklaard de laatstelijk door de 

gemeente vastgestelde algemene 

erfpachtvoorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht zonder 

periodieke canonverplichting, zulks met 

uitzondering van artikel 5 van de 

Algemene voorwaarden voor de uitgifte 

van gronden in erfpacht van de 

gemeente Utrecht 1989 (Raadsbesluit 

van 22 juni 1989, ingeschreven in de 

openbare registers, in register 

Hypotheken 4 deel 6242 nummer 19 

Bij de conversie wijzigt het erfpachtrecht, maar dit heeft geen 

gevolgen voor de feitelijke toestand van de Onroerende zaak. De 

erfpachter blijft verantwoordelijk voor eventueel achterstallig 

onderhoud van de Opstallen en eventueel aanwezige 

verontreiniging van de Grond.  

 

Sub b is opgenomen omdat aanpassing van de algemene 

erfpachtvoorwaarden in verband met de voorbereiding daarvan veel 

tijd in beslag kan nemen, terwijl gewijzigde wet- en regelgeving of 

gewijzigde inzichten afwijking noodzakelijk kunnen maken. Bij het 

van toepassing verklaren van de AV 1989 worden, in afwachting 

van de vaststelling van nieuwe erfpachtvoorwaarden, op dit 

moment bijvoorbeeld de volgende wijzigingen ten opzichte van de 

AV 1989 opgenomen: 



 

44 
 

Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

(reeks Utrecht); (de “AV 1989”) of een 

daarmee vergelijkbaar artikel uit de 

meest recente algemene 

erfpachtvoorwaarden (aanduiding en 

toestand van het object). De conversie 

brengt geen wijziging in de bestaande 

(aansprakelijkheids)afspraken ten 

aanzien van (eventuele) 

bodemverontreiniging.  

b. Indien gewijzigde wet- en regelgeving 

daartoe aanleiding geeft, zullen in de 

Erfpachtakte tevens wijzigingen ten 

opzichte van de toepasselijke algemene 

erfpachtvoorwaarden worden 

opgenomen. 

• Waar in de AV 1989 wordt gesproken over ‘vervallenverklaring’ 

of ‘beëindigen door vervallenverklaring’ of woorden van gelijke 

strekking dient te worden gelezen ‘opzegging in de zin van 5:87 

lid 2 BW’ of ‘opzeggen in de zin van 5:87 lid 2 BW’. 

• Artikel 9.1 van de AV 1989 is niet van toepassing omdat artikel 

1405 oud BW met invoering van het Nieuw BW is komen te 

vervallen. Artikel 6:174 BW is onverkort van toepassing. 

• Artikel 22.4 van de AV 1989 is niet van toepassing. In plaats 

daarvan dient te worden gelezen: ‘Het instellen van beroep bij 

de gemeenteraad krachtens artikel 26 of het inroepen van een 

beslissing van de gewone rechter (waar in de AV 1989 wordt 

gesproken over deskundigen) laat onverlet de verplichting van 

Erfpachter tot betaling van een krachtens dit artikel opgelegde 

boete.’. 

• Artikel 27 van de AV 1989 is niet van toepassing. Waar in de AV 

1989 wordt verwezen naar deskundigen, dient te worden 

gelezen dat de desbetreffende Partij of beide Partijen zich tot de 

gewone rechter kunnen wenden.  

• Met betrekking tot de vaststelling van het in artikel 11.3 van de 

AV 1989 bedoelde bedrag kunnen Partijen kunnen zich eerst tot 

de gewone rechter wenden in geval Partijen, de 

hypotheekhouders en eventuele andere belanghebbenden 

hierover voor het einde van het erfpachtrecht geen 

overeenstemming hebben bereikt. 

  2.4-4. De bijzondere erfpachtvoorwaarden, zoals 

deze bij de vestiging van het recht van 

erfpacht en/of eventueel bij latere wijziging 

van de Erfpachtvoorwaarden zijn 

vastgelegd, worden na conversie geacht te 

berusten op artikel 3.1 van de AV 1989 dan 

wel het daarmee vergelijkbare artikel in de 

De specifieke afspraken (bijzondere erfpachtvoorwaarden) die bij 

de vestiging van het erfpachtrecht zijn gemaakt, zoals met 

betrekking tot het toegestane gebruik van de Grond en van (het 

gebruik van) de Opstallen, blijven na conversie van het recht van 

erfpacht van toepassing, tenzij de gemeente en de erfpachter 

hierover andere afspraken maken. 
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laatstelijk door de gemeente vastgestelde 

algemene erfpachtvoorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 

canonverplichting. Indien de van 

toepassing verklaring van de meest recente 

algemene erfpachtvoorwaarden zulks 

noodzakelijk maakt, kunnen de bijzondere 

erfpachtvoorwaarden worden gewijzigd. 

Artikel 3.1 van de AV 1989 luidt: 

“De gemeente geeft grond uit in erfpacht met inachtneming en van 

toepassing verklaring van deze algemene voorwaarden en voorts 

onder zodanige bijzondere voorwaarden als de gemeente voor elke 

uitgifte in erfpacht met de erfpachter is overeengekomen en die 

onder meer betrekking zullen hebben op de bestemming en het 

gebruik van de grond.”. 

  2.4-5. De conversie van het recht van erfpacht 

dient te worden vastgelegd in een notariële 

akte, conform een door de gemeente voor 

te schrijven model. In deze akte wordt ook 

de betaling door de erfpachter van de 

verschuldigde afkoopsom vastgelegd.  

De conversie van het erfpachtrecht vindt plaats door het 

ondertekenen van een akte van conversie bij de notaris door zowel 

de gemeente als de erfpachter en de inschrijving van deze akte in 

de openbare registers van het Kadaster. 

 

De conversie betreft een wijziging van het erfpachtrecht. In artikel 

1.4 zijn vormvoorschriften opgenomen en is bepaald dat de kosten 

en belastingen voor rekening van de erfpachter komen.   

  2.4-6. Rechten van erfpacht die zijn gesplitst in 

appartementsrechten komen eveneens 

voor conversie als bedoeld in artikel 2.4-1. 

in aanmerking. Daartoe kan een verzoek 

worden gedaan door alle 

appartementseigenaars gezamenlijk. De 

afkoopsom wordt overeenkomstig artikel 

2.4-2. per appartementsrecht bepaald en 

afgerekend. De overige leden van dit artikel 

zijn van overeenkomstige toepassing. 

Voor de (goederenrechtelijke) wijziging van een in 

appartementsrechten gesplitst recht van erfpacht is de 

medewerking van alle appartementseigenaars vereist. Zij kunnen 

daarom gezamenlijk een verzoek tot conversie indienen. De 

afkoopsom wordt niet voor het gehele complex bepaalt, maar per 

appartementsrecht, aangezien de Grondwaarde EET en de 

verschuldigde canon ook per appartementsrecht zijn vastgesteld. 

  2.4-7. Een appartementseigenaar kan ook 

individueel, dus onafhankelijk van de 

overige appartementseigenaars binnen het 

appartementencomplex, een verzoek doen 

tot (obligatoire) conversie met betrekking 

tot het appartementsrecht overeenkomstig 

De gemeente wil (net zoals in voorgaande jaren) ook individuele 

appartementseigenaars de mogelijkheid bieden om te converteren 

naar de AV 1989. Goederenrechtelijk kan dat niet, omdat voor 

wijziging van een in appartementsrechten gesplitst recht van 

erfpacht de medewerking van alle appartementseigenaars is 

vereist. Het is wel mogelijk om contractuele (obligatoire) afspraken 
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hetgeen in de overige leden van dit artikel 

is bepaald. De (obligatoire) conversie wordt 

(notarieel) vastgelegd door middel van een 

kwalitatieve verplichting, gezekerd met een 

kettingbeding en boetebeding. De 

conversie met betrekking tot het 

appartementsrecht geldt door de 

inschrijving in de openbare registers niet 

alleen voor de appartementseigenaar die 

heeft geconverteerd, maar ook voor zijn 

rechtsopvolger(s). In de notariële akte 

wordt vastgelegd dat de 

(goederenrechtelijke) conversie plaatsvindt 

onder de opschortende voorwaarde dat alle 

appartementseigenaars (die gezamenlijk 

gerechtigd zijn tot het recht van erfpacht), 

danwel hun rechtsvoorgangers, hebben 

geconverteerd naar dezelfde 

erfpachtvoorwaarden en dat nadat alle 

appartementseigenaars, danwel hun 

rechtsvoorgangers, (obligatoir) hebben 

geconverteerd, de gemeente en/of (het 

bestuur van) de VVE gemachtigd zijn om de 

goederenrechtelijke conversie/wijziging 

van de erfpachtvoorwaarden te 

constateren/bewerkstelligen. Daartoe zal in 

de notariële akte een volmacht worden 

opgenomen om de benodigde notariële 

akte te passeren. Rechtsopvolgers worden 

door middel van een kettingbeding en 

boetebeding eveneens verplicht een 

dergelijke volmacht af te geven. Voor zover 

te maken en deze afspraken zo vast te leggen dat zij ook voor 

rechtsopvolgers gelden. Deze afspraken worden daarom 

vastgelegd in een kwalitatieve verplichting die inhoudt dat een 

appartementseigenaar zich verbindt tot het dulden dat de AV 1989 

van toepassing zullen zijn op zijn appartementsrecht. 

Zekerheidshalve wordt deze verplichting ook nog vastgelegd door 

middel van een kettingbeding versterkt met een boetebeding. 

 

Als alle appartementseigenaars (of hun rechtsvoorgangers) 

obligatoir hebben geconverteerd, treedt de opschortende 

voorwaarde in werking en zijn de gemeente en/of (het bestuur van) 

de VVE door de opgenomen volmacht gerechtigd de voor 

goederenrechtelijke conversie benodigde notariële herzieningsakte 

te passeren. Of de herzieningsakte daadwerkelijk wordt gepasseerd 

is voor de individuele appartementseigenaars uiteindelijk niet zo 

relevant, omdat voor hun appartementsrecht reeds bindende 

obligatoire afspraken zijn gemaakt die ook voor hun 

rechtsopvolgers gelden. 

 

Conversie vindt normaal gesproken plaats naar de laatstelijk door 

de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting. Bij 

een splitsing in appartementsrechten vindt conversie plaats onder 

de opschortende voorwaarde dat alle appartementsgerechtigden 

van een appartementencomplex hebben geconverteerd. Die 

voorwaarde kan alleen in vervulling gaan als alle 

appartementsgerechtigden converteren naar dezelfde algemene 

erfpachtvoorwaarden. Om die reden wordt, als binnen het 

appartementencomplex reeds één of meerdere conversies hebben 

plaatsgevonden, niet geconverteerd naar de laatstelijk door de 

gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, maar 
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binnen het appartementencomplex reeds 

één of meerdere conversies hebben 

plaatsgevonden, wordt niet geconverteerd 

naar de laatstelijk door de gemeente 

vastgestelde algemene 

erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende 

erfpacht zonder periodieke 

canonverplichting, maar naar de 

erfpachtvoorwaarden die bij die eerdere 

conversies van toepassing zijn verklaard 

voor zover dat eeuwigdurende erfpacht 

betreft zonder periodieke 

canonverplichting. 

naar de erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder 

periodieke canonverplichting die bij die eerdere conversies van 

toepassing zijn verklaard. 

Afd. 4 Lasten 2.5 Lasten Titel 2.4 AB 1974 (Lasten) wordt met inachtneming van de 

gewijzigde tekstvoorstellen vernummerd naar een nieuw artikel 2.5. 

2.4-1. Alle lasten, welke op of wegens de 

eigendom van de grond of wegens 

de bebouwing van de grond 

geheven worden, onder welke lasten 

mede eventueel verschuldigde 

omzetbelasting wordt begrepen, 

komen van de datum van ingang van 

het recht van erfpacht af ten laste 

van de erfpachter. 

2.5-1. Alle lasten, welke op of in verband met de 

eigendom van de Onroerende zaak geheven 

worden, onder welke lasten mede eventueel 

verschuldigde omzetbelasting wordt begrepen, 

komen vanaf de datum van ingang van het 

recht van erfpacht ten laste van de erfpachter. 

 

2.4-2. Wanneer de gemeente lasten, als 

bedoeld in het eerste lid heeft 

betaald, geven Burgemeester en 

Wethouders daarvan schriftelijk 

kennis aan de erfpachter. Deze is 

verplicht binnen één maand na 

ontvangst van de kennisgeving het 

2.5-2. Wanneer de gemeente lasten, als bedoeld in 

artikel 2.5-1. heeft betaald, geeft de 

gemeente daarvan schriftelijk kennis aan de 

erfpachter. Deze is verplicht binnen één 

maand na ontvangst van de kennisgeving het 

opgegeven bedrag aan de gemeente terug te 

betalen. 
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opgegeven bedrag aan de gemeente 

terug te betalen. 

Titel 3 Overige verplichtingen van de 

erfpachter en verzuim 

3 Overige verplichtingen van de erfpachter en 

verzuim 

 

Afd. 1 Verplichtingen van de erfpachter, 

welke niet zijn vermeld in TITEL 2 

3.1 Verplichtingen van de erfpachter, welke niet 

zijn vermeld in artikel 2 

 

3.1.1-1. De erfpachter is verplicht: 3.1.1-1. De erfpachter is verplicht:  

a. de erfpachtsgrond en de daarop 

aanwezige en nog door hem op te 

richten opstallen in behoorlijke 

staat, ten genoegen van 

Burgemeester en Wethouders te 

onderhouden en deze opstallen bij 

geheel of gedeeltelijk tenietgaan 

(waaronder mede wordt verstaan 

gehele of gedeeltelijke sloop van 

opstallen) zo spoedig mogelijk te 

doen herbouwen of herstellen; 

a. de Onroerende zaak in behoorlijke staat, ten 

genoegen van de gemeente te onderhouden 

en de Opstallen bij geheel of gedeeltelijk 

tenietgaan (waaronder mede wordt verstaan 

gehele of gedeeltelijke sloop van Opstallen) 

zo spoedig mogelijk te herbouwen of 

herstellen; 

 

 

 

 

b. de gemeente te vrijwaren tegen 

elke aanspraak op verqoeding van 

kosten, schaden en interessen, 

welke derden wegens gehele of 

gedeeltelijke instorting van de 

opstallen tegen de gemeente 

zouden kunnen doen gelden; 

 [VERVALT] Dit beding is gebaseerd op artikel 1405 oud BW. Op grond van dat 

artikel was de gemeente als eigenaar van de opstallen 

aansprakelijk in geval van geheel of gedeeltelijke instorting van de 

opstallen. Sinds de invoering van het nieuw BW rust die 

aansprakelijkheid op grond van artikel 6:174 lid 2 op de erfpachter. 

Het artikel kan daarom komen te vervallen, de wettelijke regeling 

volstaat.  

c. te gedogen, dat op, in, aan of boven 

de grond en de opstallen zoveel en 

zodanige palen, kabels, draden, 

isolatoren, rozetten, 

aanduidingsbordjes, schakelkasten, 

pijpleidingen en andere 

b. te gedogen, dat op, in, aan of boven de 

Onroerende zaak zoveel en zodanige palen, 

kabels, draden, isolatoren, rozetten, 

aanduidingsbordjes, schakelkasten, 

(pijp)leidingen, rioleringen, drainagebuizen 

en andere voorwerpen en soortgelijke 
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voorwerpen, voor openbare 

doeleinden bestemd, worden 

aangebracht en instandgehouden, 

zolang als Burgemeester en 

Wethouders nodig achten dan wel 

worden hersteld of vernieuwd, 

wanneer dit door Burgemeester en 

Wethouders zal worden gelast en 

voorts ervoor zorg te dragen om al 

hetgeen krachtens het hier bepaalde 

is aangebracht te laten bestaan; 

omtrent de plaats, waar en de wijze 

waarop die voorwerpen worden 

aangebracht heeft tevoren overleg 

met de erfpachter plaats. 

voorzieningen, voor openbare doeleinden 

bestemd, worden aangebracht en in stand 

gehouden, zolang als de gemeente nodig 

acht dan wel worden hersteld of vernieuwd, 

wanneer dit door de gemeente zal worden 

gelast en verder ervoor zorg te dragen om 

alles dat krachtens het hier bepaalde is 

aangebracht te laten bestaan; omtrent de 

plaats, waar en de wijze waarop die 

voorwerpen worden aangebracht vindt van 

tevoren overleg met de erfpachter plaats. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk 

gevolg is van het aanbrengen, 

herstellen of vernieuwen van de in 

het vorige lid sub. c. bedoelde 

voorwerpen (met toebehoren) zal 

door de gemeente, naar haar keuze, 

op haar kosten worden hersteld of 

aan de rechthebbende worden 

vergoed. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk gevolg is 

van het aanbrengen, herstellen of vernieuwen 

van de in artikel 3.1.1-1. onder b. bedoelde 

voorwerpen (met toebehoren) zal door de 

gemeente, naar keuze van de gemeente, op 

kosten van de gemeente worden hersteld of 

aan de rechthebbende worden vergoed. 

 

3.1.2-1. Het is de erfpachter niet geoorloofd: 3.1.2-1. Het is de erfpachter verboden:  

a. in het gebruik van de grond en van 

de daarop aanwezige c.q. te 

stichten opstallen verandering te 

brengen; 

a. in het volgens de Erfpachtvoorwaarden 

toegestane gebruik van de Onroerende zaak 

en de Opstallen verandering te brengen; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

b. de grond met de daarop aanwezige 

opstallen gedurende langer dan een 

jaar ongebruikt te laten; 

b. de Onroerende zaak gedurende langer dan 

een jaar geheel of gedeeltelijk ongebruikt te 

laten; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 
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c. op de grond en in hetgeen daarop 

is of zal worden gebouwd 

werkzaamheden te verrichten of een 

bedrijf uit te oefenen, waarvan, naar 

het oordeel van Burgemeester en 

Wethouders, gevaar, schade, of 

hinder dan wel bezwaar uit een 

oogpunt van welstand of aantasting 

van het milieu te duchten is; 

c. op of in de Onroerende zaak 

werkzaamheden te verrichten of een bedrijf uit 

te oefenen, waarvan, naar het oordeel van de 

gemeente, gevaar, schade, of hinder dan wel 

bezwaar uit een oogpunt van welstand of 

aantasting van het milieu te duchten is; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

d. de grond met de daarop 

aanwezige opstallen (mede) te 

gebruiken voor het plaatsen of 

aanbrengen van voorwerpen, 

waarvan, naar het oordeel van 

Burgemeester en Wethouders, 

gevaar, schade, hinder, dan wel 

bezwaar uit een oogpunt van 

welstand te duchten is; 

d. de Onroerende zaak (mede) te gebruiken 

voor het plaatsen of aanbrengen van 

voorwerpen, waarvan, naar het oordeel van de 

gemeente, gevaar, schade, hinder, dan wel 

bezwaar uit een oogpunt van welstand te 

duchten is. 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

3.1.2-2. Het bepaalde in het vorige lid sub a 

en c is niet van toepassing bij de 

uitgifte van industrieterrein, tenzij bij 

een dergelijke uitgifte anders is 

bepaald. 

3.1.2-2. Het bepaalde in artikel 3.1.2-1.a. en c. is niet 

van toepassing bij Onroerende zaken die bij 

de uitgifte bestemd waren om te worden 

gebruikt als industrieterrein, tenzij bij een 

dergelijke uitgifte anders is bepaald. 

De uitgifte heeft al plaatsgevonden bij vestiging van het 

erfpachtrecht, daarom wordt de bepaling nu in verleden tijd 

geformuleerd.  

3.1.2-3. Burgemeester en Wethouders zijn 

bevoegd van de in het eerste lid 

van dit artikel omschreven 

verbodsbepalingen schriftelijk 

ontheffing te verlenen en aan die 

ontheffing voor bepaalde tijd of tot 

wederopzegging voorwaarden te 

verbinden. 

3.1.2-3. De gemeente kan aan de erfpachter 

schriftelijk toestemming verlenen om van 

de in artikel 3.1.2-1. omschreven 

verbodsbepalingen af te wijken en aan die 

toestemming voorwaarden verbinden.  

Het gebruik van de term ‘ontheffing’ kan de indruk wekken dat een 

publiekrechtelijke ontheffing of vergunning volstaat. De erfpachter 

heeft echter (eveneens) de privaatrechtelijke toestemming van de 

gemeente nodig en die ligt niet besloten in publiekrechtelijke 

ontheffingen of vergunningen. De wijziging strekt derhalve ter 

verduidelijking. 

 

De Ministeriële handreiking geeft als aanbeveling om bij 

toestemmingsvereisten voor andere activiteiten dan vervreemding 
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een limitatieve opsomming van weigeringsgronden op te nemen. 

De weigeringsgronden zijn niet in de AB 1974 opgenomen. Er is 

voor gekozen om dat ook in de Herziene AB 1974 (2026) niet te 

doen, omdat de Erfpachtvoorwaarden in de toekomst niet meer 

kunnen wijzigen en het onmogelijk is om nu te voorzien welke 

situaties zich in de toekomst allemaal voor kunnen doen. Het 

Burgerlijk Wetboek voorziet voor deze gevallen niet in een 

wettelijke mogelijkheid om vervangende toestemming te vragen aan 

de rechter (zoals bij toestemming voor overdracht). De gemeente is 

echter altijd gebonden aan de redelijkheid en billijkheid en de 

algemene beginselen van behoorlijk bestuur en een erfpachter kan 

zich dan ook zonder een specifieke wettelijke grondslag tot de 

rechter wenden als hij meent dat de gemeente haar medewerking 

op onredelijke gronden weigert. 

 

De gemeente kan aan haar toestemming voorwaarden verbinden, 

zoals verhoging van de canon (artikel 2.3-1 jo 3.1.2-1 onder a). De 

canonverhoging wordt gebaseerd op de Economische meerwaarde. 

Als de erfpachter het niet eens is met de Economische meerwaarde 

wordt deze bindend vastgesteld door deskundigen (artikel 2.3-5.). 

De erfpachter kan zich ook tot de rechter wenden (artikel 1.7-9.). 

Deze mogelijkheden bestonden onder de AB 1974 niet en dit betreft 

derhalve een verbetering van de rechtspositie van de erfpachter. 

Afd. 2 Verzuim 3.2 Verzuim  

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige 

verplichting niet nakomt binnen de 

daartoe gestelde termijn, is hij door 

het enkel verloop van de termijn in 

gebreke, zonder dat daartoe een 

ingebrekestelling vereist wordt. 

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige verplichting niet 

nakomt binnen de daartoe gestelde termijn, is 

de erfpachter door het enkel verloop van de 

termijn in gebreke, zonder dat daartoe een 

ingebrekestelling vereist is. 

 

3.2.1-2. Onverminderd het in het derde lid 

van artikel 2.2. bepaalde, zal, indien 

3.2.1-2. Onverminderd het in artikel 2.2-3a. en 2.2-3b. 

bepaalde, zal, indien aan de eis van de 

Het uitgangspunt van de wet (artikel 3:299 BW) is dat de rechter de 

gemeente kan machtigen om zelf te doen wat de erfpachter nalaat. 
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aan de eis van de gemeente tot 

herstel, verandering of verwijdering 

van hetgeen in strijd met de in de 

erfpachtsakte vervatte bepalingen 

en voorwaarden is verricht of 

nagelaten, binnen de door 

Burgemeester en Wethouders in 

een daartoe strekkende aanschrijving 

gestelde termijn niet wordt voldaan, 

de geëiste herstelling, verandering of 

verwijdering door of vanwege de 

gemeente kunnen geschieden op 

kosten van de nalatige. 

gemeente tot herstel, verandering of 

verwijdering van hetgeen in strijd met de in de 

Erfpachtakte vervatte bepalingen en 

voorwaarden is verricht of nagelaten, binnen 

de door de gemeente in een daartoe 

strekkende aanschrijving gestelde termijn niet 

wordt voldaan, de geëiste herstelling, 

verandering of verwijdering door of namens de 

gemeente kunnen plaatsvinden op kosten 

van de erfpachter. 

Partijen kunnen echter afwijkende afspraken maken, zodat de 

gemeente zonder vooraf een gerechtelijke procedure te hoeven 

voeren zelf tot herstel, verandering of verwijdering kan overgaan. 

Een dergelijke afwijkende afspraak is in dit beding geregeld.  

 

Er kan vervolgens wel discussie met de erfpachter ontstaan over de 

vraag of hij wel nalatig was, of de gemeente wel gerechtigd was zelf 

tot herstel, verandering of verwijdering over te gaan en over de 

hoogte van de kosten die de gemeente wil verhalen op de 

erfpachter. 

 

Om een dergelijke discussie te voorkomen staat het de gemeente 

altijd vrij om, ook al is dit beding in de algemene bepalingen 

opgenomen, toch eerst een gerechtelijke procedure te voeren 

voordat zij zelf tot herstel, verandering of verwijdering overgaat. 

Titel 4 Overgang van het recht van 

erfpacht 

4 Overdracht, splitsing, toedeling en 

samenvoeging 

 

Afd. 1 Wijziging in erfpacht(er) 4.1 Wijziging in erfpacht(er)  

4.1.1-1. Indien de erfpachter voornemens 

is het recht van erfpacht te 

splitsen of geheel of gedeeltelijk te 

vervreemden is hij verplicht van 

dit voornemen schriftelijk 

mededeling te doen aan 

Burgemeester en Wethouders. 

Ingeval van overdracht, als 

hiervoorbedoeld, behoeft de 

regeling van de rechten en 

verplichtingen, zowel van de oude 

als van de nieuwe erfpachter, de 

goedkeuring van Burgemeester en 

Wethouders. 

4.1.1-1. Zonder voorafgaande schriftelijke 

toestemming van de gemeente  kan de 

erfpachter het recht van erfpacht niet 

geheel of gedeeltelijk overdragen of 

toedelen, splitsen door (gedeeltelijke) 

overdracht of toedeling, splitsen in 

appartementsrechten of samenvoegen met 

een ander recht van erfpacht. Indien de 

gemeente toestemming verleent voor 

splitsing in appartementsrechten, is de 

inhoud van artikel 4.1 voor de 

appartementseigenaar van 

overeenkomstige toepassing en dient dit 

Artikel 4.1.1-1. verplicht de erfpachter om vooraf een melding bij de 

gemeente te doen en beschrijft dat de gemeente de vervreemding 

of splitsing moest goedkeuren. Met het oog op de leesbaarheid van 

deze bepaling is de tekst aangepast. Daarbij is zoveel mogelijk 

aansluiting gezocht bij de wettekst van artikel 5:91 en 5:106 lid 7 

BW. Er wordt geen inhoudelijke wijziging beoogd. 

 

Ook de splitsing in appartementsrechten viel onder de werking van 

artikel 4.1.1-1. AB 1974. Op grond van artikel 875a lid 6 oud BW 

had de erfpachter toestemming van de gemeente nodig om te 

kunnen splitsen in appartementsrechten. Dat is tegenwoordig 

geregeld in artikel 5:106 lid 7 BW. Op grond van artikel 5:91 lid 3 

BW dient het toestemmingsvereiste voor overdracht  opgenomen te 

worden in de splitsingsakte om ook van toepassing te zijn op 
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expliciet in de splitsingsakte te worden 

vermeld. 

overdracht van het appartementsrecht. Daarom is nu toegevoegd 

dat dit artikel ook van toepassing is op de appartementseigenaar. 

 

De Ministeriële handreiking geeft als aanbeveling om in de 

erfpachtvoorwaarden geen toestemmingsvereiste voor overdracht 

van het erfpachtrecht op te nemen. In de AB 1974 is wel een 

toestemmingsvereiste voor overdracht opgenomen. De Utrechtse 

Ring van de KNB heeft voorgesteld dit toestemmingsvereiste te 

schrappen. De gemeente wenst het toestemmingsvereiste te 

handhaven. De algemene bepalingen zijn namelijk niet alleen van 

toepassing op rechten van erfpacht met een particuliere 

woonbestemming. Bovendien laat het Burgerlijk Wetboek de 

mogelijkheid om in de erfpachtvoorwaarden een 

toestemmingsvereiste op te nemen uitdrukkelijk open. De 

gemeente wil die mogelijkheid handhaven omdat de 

erfpachtvoorwaarden in de toekomst niet meer kunnen wijzigen en 

het onmogelijk is om nu te voorzien welke situaties zich in de 

toekomst allemaal voor kunnen doen. De belangen van de 

erfpachter zijn voldoende gewaarborgd, doordat het Burgerlijk 

Wetboek de erfpachter de mogelijkheid biedt om vervangende 

toestemming aan de rechter te vragen.  

 

Net zoals bij de andere toestemmingsvereisten is ervoor gekozen in 

de herziene AB 1974 geen weigeringsgronden op te nemen (zie de 

toelichting bij artikel 3.1.2-3.).  

 

De Utrechtse ring van de KNB heeft verzocht ook een regeling 

omtrent samenvoeging van rechten van erfpacht op te nemen. 

Samenvoeging van meerdere rechten van erfpacht tot één recht 

van erfpacht betreft een wijziging van het recht van erfpacht. 

Wijziging van het recht van erfpacht is op grond van de wet slechts 

mogelijk met medewerking van de gemeente. Ook onder de AB 
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1974 was derhalve toestemming van de gemeente vereist. Om die 

reden is aan het verzoek van de Utrechtse ring van de KNB gehoor 

gegeven en is in dit artikel toegevoegd dat voor samenvoeging 

eveneens voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente 

is vereist. 

  4.1.1-2. Als de gemeente toestemming verleent tot 

splitsing door overdracht of toedeling zoals 

bedoeld in artikel 4.1.1-1., stelt de 

gemeente ook de verdeling van de canon, 

de Grondwaarde EET en de Economische 

meerwaarde vast. 

De Utrechtse ring van de KNB heeft verzocht om ook een regeling 

op te nemen over verticale splitsing en de daarbij behorende 

splitsing van de canon. Verdeling van de canon over de 

appartementsrechten vindt plaats overeenkomstig artikel 5:115 BW, 

tenzij anders wordt overeengekomen. Dit is vastgelegd in artikel 

1.3-1.  

4.1.1-2. Ingeval van overgang van het recht 

van erfpacht, geheel of gedeeltelijk, 

moet de nieuwe erfpachter daarvan 

binnen één maand na de dag van 

overgang aan Burgemeester en 

Wethouders kennis geven bij een 

verklaring, opgemaakt volgens het 

bij deze Algemene bepalingen 

behorende en op zijn verzoek 

beschikbaar te stellen formulier A 

en aan hen tevens inzage geven 

van een of meer bescheiden, 

waaruit de overgang blijkt. 

Bovendien moet hij binnen 

genoemde termijn aan de 

gemeente betalen al hetgeen de 

vorige erfpachter haar met 

betrekking tot het recht van 

erfpacht nog schuldig is. 

4.1.1-3. Ingeval van overgang van het recht van 

erfpacht, geheel of gedeeltelijk, moet de 

nieuwe erfpachter daarvan binnen één maand 

na de dag van overgang aan de gemeente 

kennisgeven onder overlegging van een 

(digitaal) afschrift van de notariële akte en 

met vermelding van de personalia, de 

contactgegevens en het adres van de 

nieuwe erfpachter(s).  

Het hier genoemde formulier A wordt in de praktijk niet meer 

gebruikt. De werkwijze van de gemeente is dat zij (digitaal) een 

afschrift van de leveringsakte en personalia opvraagt bij de nieuwe 

erfpachter. De tekst is hierop aangepast. 

 

Zie voor de verwijdering van de laatste zin de toelichting bij artikel 

4.1.1-4. 

4.1.1-3. Indien het recht van erfpacht 

verkocht wordt wegens 

4.1.1-4. Na overdracht of toedeling van het recht 

van erfpacht of een gedeelte daarvan of van 

Hoofdelijke aansprakelijkheid 
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gerechtelijke tenuitvoerlegging of 

krachtens het beding, vermeld in 

artikel 1223 van het Burgerlijk 

Wetboek, wordt ten aanzien van de 

nieuwe erfpachter de in het vorige 

lid omschreven verplichting tot 

betaling beperkt tot de 

achterstallige bedragen van de 

canon en is de vorige erfpachter 

gehouden aan de gemeente te 

betalen al hetgeen hij haar met 

betrekking tot het recht van 

erfpacht overigens nog schuldig 

is. 

een aandeel in het recht van erfpacht zijn 

de verkrijger en zijn rechtsvoorganger 

hoofdelijk verbonden voor de door 

laatstgenoemde verschuldigde canon die in 

de voorafgaande vijf jaar opeisbaar is 

geworden. 

Artikel 4.1.1-2 AB 1974 ziet op de reguliere overdracht van het 

erfpachtrecht aan een koper en bepaalt dat de koper hoofdelijk 

aansprakelijk is voor al hetgeen de vorige erfpachter uit hoofde van 

de erfpacht aan de gemeente verschuldigd is. 

 

Artikel 4.1.1-3 AB 1974 ziet op een overdracht bij executie door een 

hypotheekhouder of op basis van een gerechtelijk vonnis. In dat 

geval is de koper slechts aansprakelijk voor de achterstallige canon 

en de vorige erfpachter voor al het overige dat hij uit hoofde van de 

erfpacht is verschuldigd. 

 

In artikel 5:92 lid 2 BW is sinds 1992 opgenomen dat de koper en 

de vorige erfpachter hoofdelijk aansprakelijk zijn voor de canon die 

in de voorafgaande vijf jaar opeisbaar is geworden. Van deze 

bepaling kan niet ten nadele van de koper worden afgeweken. De 

bepaling is van toepassing op alle overdrachten die na 1992 

plaatsvinden.  

 

Artikel 4.1.1-2 AB 1974 is in strijd met artikel 5:92 lid 2 en 3 BW, 

omdat de koper aansprakelijk is voor al hetgeen de vorige 

erfpachter uit hoofde van de erfpacht verschuldigd was in plaats 

van (kort samengevat) de canon over de laatste vijf jaar. Het laatste 

deel van artikel 4.1.1-2 AB 1974 wordt om voormelde reden 

geschrapt in artikel 4.1.1-3. 

 

Artikel 4.1.1-3 AB 1974 is eveneens in strijd met artikel 5:92 lid 2 en 

3 BW, omdat de koper aansprakelijk is voor alle achterstallige 

canon, terwijl artikel 5:92 lid 2 BW dat beperkt tot de canon over de 

laatste vijf jaar. Artikel 4.1.1-3. wordt daarom aangepast in een 

algemene regeling die geldt voor alle vormen van overdracht. 

Daarbij wordt aangesloten bij de wettekst van artikel 5:92 lid 2 BW. 

Na hernummering wordt dit artikel 4.1.1-4. 
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Titel 5 Einde van het recht van erfpacht 5 Einde van het recht van erfpacht  

Afd. 1 Verbod van opzegging door de 

erfpachter 

5.1 Verbod van opzegging door de erfpachter  

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan 

van het recht van erfpacht afstand 

te doen of dit recht op te zeggen. 

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan het recht 

van erfpacht op te zeggen. 

 

Onder het oude recht had de erfpachter de mogelijkheid om 

eenzijdig afstand te doen van zijn erfpachtrecht, tenzij deze 

bevoegdheid in de akte was uitgesloten.40 Dit laatste is in de AB 

1974 het geval. In het nieuw BW is afstand een meerzijdige 

rechtshandeling geworden. Daardoor is eenzijdige afstand niet 

meer mogelijk. Om die reden is de zinsnede over het doen van 

afstand verwijderd uit dit artikel. 

 

Artikel 5:87 lid 1 BW staat uitdrukkelijk toe dat de bevoegdheid tot 

opzegging van het erfpachtrecht wordt uitgesloten. De Utrechtse 

ring van de KNB heeft expliciet verzocht het opzegverbod te 

handhaven. Dit sluit ook aan bij de bancaire richtlijn van de NVB. 

Afd. 2 Beëindiging door de gemeente om 

redenen van algemeen belang en 

bepaling van de alsdan toe te kennen 

schadevergoeding 

5.2 Beëindiging door de gemeente om redenen 

van algemeen belang en bepaling van de 

alsdan toe te kennen schadevergoeding 

 

5.2.1-1. Het is de gemeente niet 

toegestaan het recht van erfpacht 

op andere wijze te beëindigen dan 

bij dit artikel en artikel 5.3.1 is 

bepaald. 

 [VERVALT] In artikel 5.2 wordt geregeld dat de gemeente kan opzeggen op 

grond van het algemeen belang. In artikel 5.3 wordt geregeld dat de 

gemeente kan opzeggen op grond van wanbetaling of een ernstige 

mate van tekortschieten. In verband met de leesbaarheid is dit 

artikel verplaatst van artikel 5.2.1-1 naar artikel 5.4. Het artikel ziet 

immers niet alleen op opzegging op grond van het algemeen 

belang (waar artikel 5.2 over gaat). 

5.2.1-2. Bij besluit van de Gemeenteraad 

kan het recht van erfpacht te allen 

tijde worden beëindigd, wanneer de 

gemeente naar het oordeel van de 

5.2.1-1. De gemeente kan het recht van erfpacht te 

allen tijde opzeggen, wanneer de gemeente 

de beschikking over de in erfpacht uitgegeven 

Dit artikel is aangepast n.a.v. de dualisering van het 

gemeentebestuur.  

 

 
40 GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening A3 

https://new.navigator.nl/document/id5fe678715d5144f5945ef3015a8d3047?ctx=WKNL_CSL_421&tab=tekst
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Gemeenteraad de beschikking over 

de in erfpacht uitgegeven grond 

dient te verkrijgen om bij dit besluit 

aan te geven redenen van algemeen 

belang. 

Onroerende zaak dient te verkrijgen om 

redenen van algemeen belang. 

Artikel 5:87 BW bevat een regeling over opzegging van het recht 

van erfpacht. De gemeente kan in de erfpachtakte het algemeen 

belang als opzeggingsgrond opnemen. Het recht van erfpacht 

eindigt dan niet door het besluit van de gemeente om op te zeggen, 

maar door de daadwerkelijke opzegging door de gemeente. De 

tekst van artikel 5.2.1-2. is hierop aangepast. 

5.2.1-3. Indien aan de Gemeenteraad een 

voorstel wordt gedaan om te 

besluiten het recht van erfpacht te 

doen eindigen volgens het 

bepaalde bij dit artikel, geven 

Burgemeester en Wethouders 

daarvan aan de erfpachter en aan 

de hypotheekhouder(s) kennis bij 

deurwaardersexploit. Omtrent een 

zodanig voorstel neemt de 

Gemeenteraad geen beslissing, 

zolang niet tenminste één maand 

sedert de kennisgeving is 

verstreken. 

 [VERVALT] Gelet op de dualisering van het gemeentebestuur wordt er geen 

voorstel meer gedaan aan de gemeenteraad. Het college is 

bevoegd tot beëindiging op grond van het algemeen belang. De AB 

1974 voorzien enkel in een mededelingsplicht jegens de 

hypotheekhouders. Er is geen ruimte voor de hypotheekhouders 

om bezwaar te maken of iets dergelijks. Om voormelde redenen 

wordt deze bepaling geschrapt. De hypotheekhouders worden wel 

overeenkomstig artikel 5.2.1-3. van de beëindiging op de hoogte 

gesteld. 

5.2.1-4. Wanneer de Gemeenteraad een 

besluit neemt, als bedoeld in het 

tweede lid, stelt hij tevens de dag 

vast, waarop het recht van 

erfpacht eindigt en de grond met 

de opstallen ontruimd ter vrije 

beschikking van de gemeente 

moet zijn gesteld. Tussen de dag 

van het raadsbesluit en de dag, 

waarop het recht van erfpacht 

eindigt, moet een tijdsruimte van 

tenminste zes maanden liggen. 

 [VERVALT] Aangezien artikel 5.2.1-3. AB 1974 vervalt, vervalt ook artikel 5.2.1-

4. AB 1974 
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  5.2.1-2. Opzegging op grond van het algemeen 

belang vindt plaats bij 

deurwaardersexploot en met inachtneming 

van een opzegtermijn van tenminste één 

jaar. Erfpachter dient de Onroerende zaak 

bij het einde van het recht van erfpacht 

ontruimd ter vrije beschikking van de 

gemeente te stellen. 

Opzegging van het recht van erfpacht op grond van het algemeen 

belang betreft een opzeggingsgrond als bedoeld in artikel 5:87 lid 3 

BW. De opzegging dient plaats te vinden bij deurwaardersexploot 

en met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste een 

jaar.41  

5.2.1-5. Van een besluit, als bedoeld in het 

tweede lid, wordt eveneens kennis 

gegeven aan de erfpachter en de 

hypotheekhouder(s). 

5.2.1-3. Van een opzegging, als bedoeld in artikel 

5.2.1-2., wordt kennisgegeven aan de 

hypotheekhouder(s). 

Het recht van erfpacht eindigt door opzegging (bij 

deurwaardersexploot) aan de erfpachter. De opzegging heeft de 

erfpachter daarmee al bereikt, dus daarvan hoeft niet nogmaals 

kennisgegeven te worden aan de erfpachter. 

 

Kennisgeving aan de hypotheekhouders, andere beperkt 

gerechtigden en beslagleggers is op grond van de wet niet vereist 

als wordt opgezegd op grond van artikel 5:87 lid 3 BW. De 

kennisgeving aan de hypotheekhouder blijft gehandhaafd, zodat de 

hypotheekhouder niet wordt benadeeld ten opzichte van de AB 

1974. Het staat de gemeente vrij andere beperkt gerechtigden en/of 

beslagleggers ook van de opzegging op de hoogte te brengen. 

Daartoe bestaat op grond van de Herziene AB 1974 (2026) en/of de 

wet echter geen verplichting.  

5.2.1-6. Indien het recht van erfpacht eindigt 

volgens het bepaalde bij dit artikel is 

de gemeente bevoegd daarvan te 

doen blijken in de openbare registers 

met verwijzing naar het 

raadsbesluit en naar de krachtens 

dit artikel aan de erfpachter 

gedane kennisgevingen. 

5.2.1-4. Indien de gemeente het recht van erfpacht 

opzegt volgens het bepaalde in dit artikel is de 

gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in 

de openbare registers. 

Het recht van erfpacht eindigt door de opzegging en pas op de 

datum waartegen opzegging plaatsvindt. Dat neemt niet weg dat de 

gemeente er belang bij kan hebben de opzeggingsbrief in te 

schrijven in de openbare registers van het Kadaster, zodat derden 

daarvan kennis kunnen nemen. 

 

 
41 Artikel 5:88 BW. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=88&z=2024-01-01&g=2024-01-01
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5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt 

beëindigd krachtens het bepaalde in 

het tweede lid van artikel 5.2.1. zal 

de gemeente vergoeden de 

schade, welke het gevolg is van 

het eindigen van dit recht, met dien 

verstande, dat niet zal worden 

vergoed de waarde van hetgeen in 

strijd met enige bepaling of 

voorwaarde vervat in de akte van 

uitgifte in erfpacht of in een akte 

houdende wijziging van het recht 

van erfpacht, is gesticht, noch zal 

worden vergoed de bedrijfsschade, 

geleden ter zake van een bedrijf, dat 

in strijd met enige bepaling of 

voorwaarde, vervat in de akte van 

uitgifte in erfpacht of in een akte 

houdende wijziging van het recht 

van erfpacht op de grond of in de 

daarop gestichte opstallen wordt 

uitgeoefend. 

5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt beëindigd 

krachtens het bepaalde in artikel 5.2.1-1. vindt 

schadeloosstelling van de erfpachter plaats 

overeenkomstig hetgeen daarover is 

bepaald in afdeling 15.3.1 

(Schadeloosstelling bij onteigening) van de 

Omgevingswet, met dien verstande, dat niet 

zal worden vergoed de waarde van hetgeen in 

strijd met enige bepaling of voorwaarde vervat 

in de Erfpachtakte, is gesticht, noch zal 

worden vergoed schade, geleden ter zake van 

een activiteit, die in strijd met enige bepaling 

of voorwaarde, vervat in de Erfpachtakte op 

of in de Onroerende zaak wordt uitgeoefend. 

Deze regeling blijft in stand omdat deze voordeliger is voor de 

erfpachter dan de wettelijke regeling in (het later opgestelde) artikel 

5:99 BW. Op grond van artikel 5:99 BW heeft de erfpachter ‘slechts’ 

recht op vergoeding van de waarde van de opstallen en wordt niet 

aangesloten bij (voorheen de Onteigeningswet, thans afdeling 

15.3.1 van) de Omgevingswet zoals in dit artikel 5.2.2-1. wel het 

geval is. De formulering van het artikel is aangepast en meer in lijn 

gebracht met de formulering in de AV 1989, zodat duidelijk is dat 

bedoeld is aan te sluiten bij de schadeloosstelling zoals  die zou 

worden vergoed bij een onteigening. In de oude en de nieuwe 

erfpachtvoorwaarden is geen peildatum opgenomen omdat 

voldoende duidelijk zal zijn dat het moment waarop het 

erfpachtrecht eindigt ook het moment is waarop de schade wordt 

geleden. Dit sluit ook aan bij het huidige artikel 15.20 

Omgevingswet over de peildatum. 

5.2.2-2. Indien ten aanzien van de 

vergoeding, als bedoeld in het 

eerste lid van dit artikel, tussen 

partijen geen overeenstemming kan 

worden verkregen, dan wordt het 

bedrag van de schadevergoeding 

vastgesteld door deskundigen. 

5.2.2-2. Indien en zodra ten aanzien van de 

vergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-1., 

tussen partijen geen overeenstemming kan 

worden verkregen, dan wordt het bedrag van 

de schadevergoeding vastgesteld door 

deskundigen. De partij die de 

deskundigenprocedure wenst te starten, 

geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 

andere partij. 
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5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van 

de schadevergoeding, als bedoeld in 

het eerste lid van dit artikel, wordt 

geen rekening gehouden met 

nieuwbouw, verbouw of herbouw, 

waarmede is aangevangen, nadat 

overeenkomstig het bepaalde in het 

derde lid van artikel 5.2.1 het 

voornemen ter kennis van de 

erfpachter is gebracht, dat aan de 

Gemeenteraad zal worden 

voorgesteld om een besluit te 

nemen, als bedoeld in het tweede 

lid van artikel 5.2.1. 

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van de 

schadevergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-

1., wordt geen rekening gehouden met 

nieuwbouw, verbouw of herbouw, waarmee is 

gestart, nadat de gemeente overeenkomstig 

het bepaalde in van artikel 5.2.1-1. tot 

opzegging van het recht van erfpacht is 

overgegaan. 

 

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende 

c.q. de door deskundigen bepaalde 

schadevergoeding aan de erfpachter 

uit na aftrek van hetgeen hij aan 

haar met betrekking tot het recht van 

erfpacht en eventueel uit anderen 

hoofde nog is verschuldigd. 

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende c.q. de 

door deskundigen bepaalde schadevergoeding 

aan de erfpachter uit na aftrek van hetgeen de 

erfpachter aan de gemeente met betrekking 

tot het recht van erfpacht en eventueel uit 

anderen hoofde nog is verschuldigd. 

De zinsnede ‘en eventueel uit anderen hoofde’ is expliciet 

toegevoegd bij de wijziging van de AB 1961/1967 naar de AB 1974.  

 

Aangezien het recht van erfpacht voor 1992 is gevestigd is artikel 

5:99 BW niet van toepassing. Dit betekent dat de 

verrekeningsbevoegdheid uit dit artikel 5.2.2-4. toegestaan is als 

aan de wettelijke vereisten voor verrekening42 is voldaan. Dat is het 

geval. Er is ook geen sprake van strijd met het consumentenrecht 

of van een onredelijk bezwarend beding. Deze bepaling is daarmee 

toegestaan en blijft ongewijzigd in stand. 43 

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht 

met hypotheek was bezwaard, wordt 

met afwijking van het bepaalde in 

het vierde lid van dit artikel het 

bedrag van de schadevergoeding, na 

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht met 

hypotheek was bezwaard of indien sprake is 

van andere beperkt gerechtigde(n) of 

beslagleggers ten aanzien van het recht 

van erfpacht, wordt in afwijking van het 

Het is het meest zuiver om de uitvoering van de opzegging via de 

notaris te laten verlopen, omdat het einde van het recht van 

erfpacht dan administratief goed wordt verwerkt in de openbare 

registers van het Kadaster, de geldstromen via de notaris lopen en 

deze (door de zorgvuldige stappen die de notaris moet doorlopen 

 
42 Artikel 6:127 BW.  
43 Vgl. Gerechtshof Den Haag 12 maart 2019, ECLI:NL:GHDHA:2019:453. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005289&boek=6&titeldeel=1&afdeling=12&artikel=127&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://uitspraken.rechtspraak.nl/inziendocument?id=ECLI:NL:GHDHA:2019:453
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aftrek van de achterstallige bedragen 

van de canon en van hetgeen aan de 

gemeente met betrekking tot het 

recht van erfpacht overigens nog is 

verschuldigd, aan 

hypotheekhouder(s) uitgekeerd tot 

een door Burgemeester en 

Wethouders vast te stellen bedrag, 

hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat 

de hypotheekhouder(s) zou 

toekomen, indien het een verdeling 

gold van de koopprijs in geval van 

gerechtelijke verkoop van het recht 

van erfpacht. Het overige bedrag der 

schadevergoeding wordt, nadat op 

dit bedrag eerst nog in mindering is 

gebracht hetgeen de erfpachter 

eventueel uit anderen hoofde nog 

aan de gemeente is verschuldigd, 

aan de erfpachter uitgekeerd. 

bepaalde in artikel 5.2.2-4. het bedrag van de 

schadevergoeding, na aftrek van de 

achterstallige bedragen van de canon en van 

hetgeen aan de gemeente met betrekking tot 

het recht van erfpacht overigens nog is 

verschuldigd, aan hypotheekhouder(s), andere 

beperkt gerechtigde(n) en beslagleggers 

uitgekeerd tot een door de gemeente vast te 

stellen bedrag, hetwelk gelijk is aan het 

bedrag, dat aan hen zou toekomen, indien het 

een verdeling gold van de koopprijs in geval 

van gerechtelijke verkoop van het recht van 

erfpacht. Het overige bedrag van de 

schadevergoeding wordt, nadat op dit bedrag 

eerst nog in mindering is gebracht hetgeen de 

erfpachter eventueel uit anderen hoofde nog 

aan de gemeente is verschuldigd, aan de 

erfpachter uitgekeerd.  

en de diverse recherches die het notariaat moet uitvoeren) ook met 

meer waarborgen omkleed zijn dan wanneer deze betalingen 

rechtstreeks door de gemeente worden gedaan. De tekst is hierop 

aangepast met toevoeging van artikel 5.2.2-6. 

 

  5.2.2-6. De uitkering van de schadevergoeding als 

bedoeld in artikel 5.2.2-4. en 5.2.2-5. vindt 

plaats via de notaris.  

 

5.2.2-6. Generlei uitkering aan de 

erfpachter heeft plaats, zolang niet 

de grond met de opstallen 

ontruimd ter vrije beschikking van 

de gemeente is gesteld. 

 [VERVALT] Dit artikel is in strijd met het retentierecht uit artikel 5:100 BW. 

Artikel 5:100 BW heeft op grond van het overgangsrecht 

onmiddellijke werking en is dus ook van toepassing op rechten van 

erfpacht die voor 1992 zijn gevestigd. Om voormelde reden wordt 

het artikel geschrapt.  

Afd. 3 Vervallenverklaring door de 

rechter 

5.3 Opzegging wegens wanbetaling of ernstige 

mate van tekortschieten 

In het BW bestaat de vervallenverklaring niet meer. Daarvoor is de 

opzegging in de plaats gekomen. Dit artikel is aangepast aan deze 

nieuwe wetgeving. 
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5.3.1-1. Indien de erfpachter in verzuim is de 

canon over twee achtereenvolgende 

jaren te betalen of in ernstige mate 

tekortschiet in de nakoming van 

enige andere verplichting, hem 

terzake van het aan hem verleende 

recht van erfpacht opgelegd, kan 

de gemeente, onverminderd het in 

het tweede en derde lid van artikel 

2.2. bepaalde en onverminderd het 

recht van de gemeente op de reeds 

verschuldigde canon, de rechter 

verzoeken de erfpachter van zijn 

recht vervallen te verklaren. 

5.3.1-1. Als de erfpachter in verzuim is de canon over 

twee achtereenvolgende jaren te betalen of in 

ernstige mate tekortschiet in de nakoming van 

enige andere verplichting, kan de gemeente, 

onverminderd het in artikel 2.2-2a., 2.2-2b., 

2.2-3a. en2.2-3b. bepaalde en onverminderd 

het recht van de gemeente op de reeds 

verschuldigde canon, het recht van erfpacht 

opzeggen met inachtneming van een 

opzegtermijn van één maand. 

Met het oog op de leesbaarheid wordt er één zinsnede verwijderd. 

Dit sluit aan bij de tekst van artikel 5:87 lid 2 BW. Er wordt geen 

inhoudelijke wijziging beoogd. 

5.3.1-2. Alvorens de gemeente overgaat tot 

het doen uitbrengen van de 

dagvaarding worden de erfpachter 

en de hypotheekhouder(s) in de 

gelegenheid gesteld om binnen een 

door Burgemeester en 

Wethouders te bepalen termijn van 

tenminste twee en ten hoogste zes 

maanden alsnog de oorzaak voor de 

vervallenverklaring weg te nemen, 

met vergoeding van de toegebrachte 

schade, de kosten en interessen, 

wanneer daartoe termen aanwezig 

zijn. 

5.3.1-2. Voordat de gemeente overgaat tot opzegging 

worden de erfpachter en degenen die als 

beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 

recht van erfpacht in de openbare registers 

staan ingeschreven van het voornemen tot 

opzegging op de hoogte gesteld en worden 

zij in de gelegenheid gesteld om binnen een 

door de gemeente te bepalen termijn van 

tenminste twee en ten hoogste zes maanden 

alsnog de oorzaak voor de opzegging weg te 

nemen, onder gelijktijdige vergoeding van de 

toegebrachte schade, kosten, rente en 

boeten, wanneer daartoe termen aanwezig 

zijn. 

‘Interessen’ was vroeger een veel gebruikte term bij niet nakoming 

en is het meest vergelijkbaar met rente (opbrengst van een zaak of 

recht).44 Dit is aangepast naar huidig taalgebruik. 

 

Daarnaast is de tekst aangepast en is toegevoegd dat ook andere 

beperkt gerechtigden en beslagleggers over (het voornemen tot) de 

opzegging worden geïnformeerd, alvorens het daadwerkelijke 

besluit tot opzegging wordt genomen. Zo kunnen zij allemaal de 

opzegging nog voorkomen door de oorzaak van de opzegging tijdig 

weg te nemen. Dit is van belang omdat een opzegging van het 

erfpachtrecht ook leidt tot het einde van bijvoorbeeld een 

hypotheekrecht of beslag.45 

 

 
44 Artikel 1279 e.v. oud BW. 
45 Dit is in lijn met het wetgevingsinitiatief uit 2018 wat op voorstel van het notariaat is opgesteld door diverse toonaangevende juridische auteurs en betrekking heeft op een 
verbeterde regeling van opzegging bij erfpacht. Het betreft geen wetsvoorstel vanuit de wetgever. 
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Omdat de mogelijkheid is opgenomen om de oorzaak van de 

opzegging weg te nemen en de opzegging daarmee te voorkomen, 

voldoet deze bepaling op dit punt ook aan de bancaire richtlijnen. 

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de 

vervallenverklaring niet is 

weggenomen overeenkomstig het 

bepaalde in het voorgaande lid, zal 

de dagvaarding binnen acht dagen 

na het verstrijken van de 

overeenkomstig het vorige lid van 

dit artikel bepaalde termijn aan de 

hypotheekhouder(s) worden 

betekend. 

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de opzegging niet is 

weggenomen overeenkomstig het bepaalde in 

artikel 5.3.1-2., kan de gemeente overgaan 

tot opzegging van het recht van erfpacht. 

De opzegging aan de erfpachter vindt 

plaats bij exploot en moet binnen acht dagen 

worden betekend aan degenen die als 

beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 

recht van erfpacht in de openbare registers 

staan ingeschreven. Indien de gemeente 

het recht van erfpacht opzegt volgens het 

bepaalde bij dit artikel is de gemeente 

bevoegd daarvan te doen blijken in de 

openbare registers. 

 

5.3.1-4. Mits hij zekerheid stelt voor zijn 

toekomstige verplichtingen, kan 

de erfpachter tijdens het geding de 

vervallenverklaring voorkomen 

door alsnog zijn verplichtingen na 

te komen met vergoeding van de 

toegebrachte schade, de kosten 

en de interessen. 

 [VERVALT]  

 

Artikel 5.3.1-4 en 5.3.1-5 AB 1974 komen te vervallen omdat dit niet 

meer aan de orde is. Voor het wegnemen van de oorzaak en 

daarmee het voorkomen van de opzegging is in artikel 5.3.1-2. een 

regeling opgenomen op grond waarvan opzegging kan worden 

voorkomen.  

 

5.3.1-5. Indien de erfpachter gebruik maakt 

van de hem ingevolge het vorige 

lid geboden mogelijkheid om 

alsnog de oorzaak voor de 

vervallenverklaring weg te nemen 

dan zal binnen acht dagen, nadat 

de erfpachter de op grond van het 

 [VERVALT] Zie toelichting bij artikel 5.3.1-4. 
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voorgaande lid vereiste zekerheid 

heeft gesteld hiervan door de 

gemeente bij deurwaardersexploit 

mededeling worden gedaan aan de 

hypotheekhouder(s). 

5.3.2-1. Indien het recht van erfpacht 

vervallen is verklaard op de in het 

vorige artikel bedoelde wijze, mag 

de erfpachter geen opstallen 

wegnemen en kan hij van de 

gemeente geen vergoeding van de 

waarde daarvan vorderen. 

5.3.2-1. Als het recht van erfpacht eindigt door 

opzegging op de in artikel 5.3.1. lid 1 tot en 

met 3 bedoelde wijze, mag de erfpachter geen 

Opstallen wegnemen en kan de erfpachter 

van de gemeente geen vergoeding van de 

waarde daarvan vorderen. 

 

 

Het oud BW kende alleen een wegneemrecht voor de onverplicht 

aangebrachte zaken in artikel 772. Hiervan kon in de akte worden 

afgeweken (artikel 782 oud BW). Dat heeft de gemeente in dit 

artikel gedaan. 

 

Op grond van de huidige wet (artikel 5:99 BW) heeft de erfpachter 

recht op vergoeding van de opstallen die hij zelf heeft aangebracht 

of tegen betaling heeft overgenomen. Hiervan kan in het geval van 

woningen niet worden afgeweken (lid 2 onder a), tenzij de opstallen 

onverplicht zijn aangebracht en de erfpachter deze mag wegnemen 

(lid 2 onder d), maar daarvan is in de AB 1974 geen sprake.46 

 

De verplichting tot vergoeding van de waarde van de opstallen 

(artikel 5:99 BW) bestond nog niet onder het oud BW (artikel 773 

oud BW). Het overgangsrecht (artikel 170) verklaart artikel 5:99 BW 

niet van toepassing voor erfpachtrechten ontstaan vóór 1 januari 

1992. Hier is dus geen wijziging nodig. 

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes 

maanden na de dag, waarop de 

grond met de opstallen ingevolge 

het rechterlijk vonnis tot 

vervallenverklaring ontruimd ter 

vrije beschikking van de gemeente 

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes maanden 

na de dag, waarop het recht van erfpacht 

eindigt en de Onroerende zaak ontruimd ter 

vrije beschikking van de gemeente moet zijn 

gesteld, een openbare verkoping ten 

overstaan van een bevoegde notaris, 

Dit artikel is aangepast aan het nieuwe BW en de nieuwe spelling. 

Daarnaast is ook hier de notaris toegevoegd, omdat veilingen altijd 

ten overstaan van een notaris moeten plaatsvinden.47 

 

Hoe de hoogte van de dwingendrechtelijk voorgeschreven 

vergoeding (5:87 lid 2 BW) moet worden bepaald is niet wettelijk 

 
46 Meer over de verhouding tussen de vergoeding op grond van 5:99 en 5:87 lid 2 > GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening 4 en F.J. Vonck, De flexibiliteit van het 
recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 275-277 onder 5.4. 
47 Wet ambtelijk toezicht bij openbare verkopingen. 

https://www.navigator.nl/document/idbee477d4a9c44e04b7178ddff34de502?ctx=WKNL_CSL_421
https://research.rug.nl/files/2365811/Volledigedissertatie_bev.pdf
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moet zijn gesteld, een openbare 

verkoping volgens plaatselijke 

gewoonte en onder de gebruikelijke 

veilingsvoorwaarden te doen 

houden van het recht van erfpacht op 

de grond met de opstallen, welk 

recht van erfpacht wordt verleend 

onder de bepalingen en 

voorwaarden, welke voor het 

geveilde recht gelden. 

volgens plaatselijke gewoonte en onder de 

gebruikelijke veilingvoorwaarden te doen 

houden van het recht van erfpacht op de 

Onroerende zaak, welk recht van erfpacht 

wordt verleend onder de bepalingen en 

voorwaarden, welke voor het geveilde recht 

golden. De verkoop kan ook onderhands 

plaatsvinden overeenkomstig artikel 3:268 

BW als dit met de erfpachter en 

hypotheekhouder(s) is overeengekomen.     

bepaald. In de literatuur wordt betoogd dat mag worden uitgegaan 

van de executiewaarde.48 Deze regeling kan daarom gehandhaafd 

blijven. 

5.3.2-

2A. 

De in het vorige lid van dit artikel 

genoemde verplichting geldt niet, 

indien op het tijdstip van gemeld 

rechterlijk vonnis aan de 

Gemeenteraad een voorstel is 

gedaan om het recht van erfpacht 

te beëindigen om redenen van 

algemeen belang, als bedoeld in het 

derde lid van artikel 5.2.1. 

5.3.2-2A. De in artikel 5.3.2-2. genoemde verplichting 

geldt niet, indien op het tijdstip waarop het 

recht van erfpacht door opzegging eindigt, 

de gemeente het recht van erfpacht tevens 

heeft opgezegd om redenen van het 

algemeen belang, als bedoeld in artikel 5.2.1-

1. 

 

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van 

erfpacht wordt betaald, wordt aan de 

erfpachter, wiens recht vervallen is 

verklaard, uitgekeerd na aftrek van 

hetgeen hij aan de gemeente met 

betrekking tot dat recht nog 

verschuldigd is, van de te haren 

laste komende kosten der verkoping 

en voorts, nadat op het dan 

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van erfpacht 

wordt betaald, wordt aan de erfpachter, wiens 

recht is geëindigd, uitgekeerd na aftrek van 

hetgeen de erfpachter aan de gemeente met 

betrekking tot dat recht nog verschuldigd is en 

van de voor rekening van de erfpachter 

komende kosten van de verkoping. 

 

Op grond van artikel 5:87 lid 2 BW is niet toegestaan om 

vorderingen ‘uit anderen hoofde’ te verrekenen met de opbrengst. 

Dit artikel is dwingend recht en heeft onmiddellijke werking (artikel 

68 Ow), zodat dit ook op rechten van erfpacht van toepassing is die 

voor 1992 zijn gevestigd. Het artikel is hierop aangepast. 

 

De kosten van de veiling kunnen wel worden verrekend.49  

 
48 F.J. Vonck, De flexibiliteit van het recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 274 en GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening 4. 
49 De rechtsverhouding tussen erfpachter en erfverpachter (R&P nr. VG10), 6.7.4 Waarde erfpachtrecht ex artikel 5:87 lid 2 BW | Navigator en F.J. Vonck, De flexibiliteit van het 
recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 274. 

https://research.rug.nl/files/2365811/Volledigedissertatie_bev.pdf
https://www.navigator.nl/document/idbee477d4a9c44e04b7178ddff34de502?ctx=WKNL_CSL_421
https://www.navigator.nl/document/idd9245d0b407c4595a9d0f713fedc2e61?ctx=WKNL_CSL_2715
https://research.rug.nl/files/2365811/Volledigedissertatie_bev.pdf
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overblijvende gedeelte van de 

opbrengst eerst nog in mindering 

is gebracht, hetgeen de erfpachter 

eventueel uit anderen hoofde nog 

aan de gemeente is verschuldigd. 

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht 

met hypotheek was bezwaard, wordt 

de opbrengst van de verkoping, als 

bedoeld in het tweede lid van dit 

artikel, na aftrek van de achterstallige 

bedragen van de canon, van hetgeen 

de erfpachter met betrekking tot het 

recht van erfpacht overigens nog aan 

de gemeente verschuldigd is en van 

de ten laste van de gemeente 

komende kosten van de openbare 

verkoping, aan de 

hypotheekhouder(s) uitgekeerd tot 

een door Burgemeester en 

Wethouders vast te stellen bedrag, 

hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat 

de hypotheekhouder(s) zou 

toekomen, indien het een verdeling 

gold van het bedrag, dat wordt 

verkregen bij een gerechtelijke 

verkoop van het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte 

van de opbrengst wordt aan de 

erfpachter, wiens recht vervallen is 

verklaard, uitgekeerd nadat eerst 

nog in mindering is gebracht 

hetgeen de erfpachter eventueel 

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht met 

hypotheek, een ander beperkt recht en/of 

beslag was bezwaard, wordt de opbrengst van 

de verkoping, als bedoeld in artikel 5.3.2-2., na 

aftrek van de achterstallige bedragen van de 

canon, van hetgeen de erfpachter met 

betrekking tot het recht van erfpacht overigens 

nog aan de gemeente verschuldigd is en van 

de ten laste van de gemeente komende kosten 

van de openbare verkoping, aan de 

hypotheekhouder(s), andere beperkt 

gerechtigde(n) en/of beslaglegger(s) 

uitgekeerd tot een bedrag, hetwelk gelijk is aan 

het bedrag, dat de hypotheekhouder(s), 

andere beperkt gerechtigde(n) en/of 

beslagleggers zou toekomen, indien het een 

verdeling gold van het bedrag, dat wordt 

verkregen bij een gerechtelijke verkoop van 

het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte van de 

opbrengst wordt aan de erfpachter, wiens 

recht is geëindigd, uitgekeerd.  

 

Zie de toelichting bij artikel 5.3.2-3. met betrekking tot ‘uit anderen 

hoofde’. Dit is ook in dit artikel verwerkt. 

 

Het is het meest zuiver om de uitvoering van de opzegging via de 

notaris te laten verlopen, omdat het einde van het recht van 

erfpacht dan administratief goed wordt verwerkt in de openbare 

registers van het Kadaster, de geldstromen via de notaris lopen en 

deze (door de zorgvuldige stappen die de notaris moet doorlopen 

en de diverse recherches die het notariaat moet uitvoeren) ook met 

meer waarborgen omkleed zijn dan wanneer deze betalingen 

rechtstreeks door de gemeente worden gedaan. De tekst is hierop 

aangepast met toevoeging van artikel 5.3.2.5. 
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uit anderen hoofde nog aan de 

gemeente is verschuldigd. 

5.3.2-5. Generlei uitkering aan de 

erfpachter heeft plaats, zolang niet 

de grond met de opstallen 

ontruimd ter vrije beschikking van 

de gemeente is gesteld. 

 [VERVALT] Dit artikel is in strijd met het retentierecht uit artikel 5:100 BW. 

Artikel 5:100 BW heeft op grond van het overgangsrecht 

onmiddellijke werking en is dus ook van toepassing op 

erfpachtrechten die voor 1992 zijn gevestigd. Om voormelde reden 

wordt het artikel geschrapt.  

  5.3.2-5 Alle betalingen genoemd in artikel 5.3.2-3. 

en 5.3.2-4. vinden plaats via de notaris.  

 

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen 

bod wordt gedaan, of indien wel een 

bod is gedaan, maar de bieder niet in 

staat is het geboden bedrag te 

betalen, is de gemeente niet tot 

enige uitkering verplicht. 

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen bod wordt 

gedaan, of indien wel een bod is gedaan, maar 

de bieder niet in staat is het geboden bedrag 

te betalen, wordt de vergoeding vastgesteld 

door deskundigen. De partij die de 

deskundigenprocedure wenst te starten, 

geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 

andere partij. De deskundigen houden er 

rekening mee dat op grond van artikel 

5.3.2-1. geen vergoeding voor de Opstallen 

is verschuldigd. De uitkering vindt plaats 

overeenkomstig artikel 5.3.2-3. tot en met 

5.3.2-5. 

Dit artikel is in strijd met de dwingendrechtelijke bepaling van artikel 

5:87 lid 2 BW. Op grond van deze bepaling is de gemeente 

verplicht om de waarde van het recht van erfpacht aan de 

erfpachter te vergoeden, na aftrek van hetgeen hij uit hoofde van 

het recht van erfpacht van de erfpachter te vorderen heeft, de 

kosten daaronder begrepen. Het artikel is hierop aangepast. 

5.3.3-1. Indien het zesde lid van artikel 

5.3.2 toepassing vindt, gaat de 

erfpacht eerst teniet door 

inschrijving in de openbare 

registers van het in kracht van 

gewijsde gegane vonnis. 

 [VERVALT] Dit artikel kan worden verwijderd. Het niet betalen van een 

vergoeding op grond van artikel 5.3.2-6. AB 1974 is niet 

toegestaan. In dat geval wordt de vergoeding door deskundigen 

vastgesteld en vindt de betaling plaats conform de overige leden. 

De opzegging zelf kan worden ingeschreven op grond van artikel 

5.3.1-3. Het recht van erfpacht eindigt door de opzegging op de 

datum waartegen is opgezegd. Daarvoor is (anders dan onder het 

oud BW) geen vonnis en inschrijving daarvan in de openbare 

registers nodig.  
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5.3.3-2. Binnen 14 dagen na de dag, 

waarop ingevolge het vorige lid 

van dit artikel het recht van 

erfpacht teniet is gegaan, geven 

Burgemeester en Wethouders 

hiervan bij deurwaardersexploit 

kennis aan de erfpachter en aan 

de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT] Aangezien artikel 5.3.3-1. AB 1974 vervalt, vervalt ook artikel 5.3.3-

2. AB 1974. 

 

  5.4 Verbod andere wijzen van beëindiging door 

gemeente 

 

5.2.1-1. Het is de gemeente niet toegestaan 

het recht van erfpacht op andere 

wijze te beëindigen dan bij dit artikel 

en artikel 5.3.1 is bepaald. 

5.4-1. Het is de gemeente niet toegestaan het recht 

van erfpacht op andere wijze te beëindigen 

dan in artikel 5.2 (algemeen belang) en 5.3 

(wanbetaling en ernstige mate van 

tekortschieten) is bepaald, behoudens voor 

zover in de Erfpachtakte anders is bepaald. 

In artikel 5.2 wordt geregeld dat de gemeente kan opzeggen op 

grond van het algemeen belang. In artikel 5.3 wordt geregeld dat de 

gemeente kan opzeggen op grond van wanbetaling of een ernstige 

mate van tekortschieten. In verband met de leesbaarheid is dit 

artikel verplaatst van artikel 5.2.1-1 AB 1974 naar artikel 5.4. Het 

artikel ziet immers niet alleen op opzegging op grond van het 

algemeen belang (waar artikel 5.2 over gaat). 

Afd. 4 Ontruiming 5.5 Ontruiming  

5.4.1. Indien na het eindigen van het 

erfpachtsrecht de grond en het 

daarop gestichte niet vrijwillig 

worden ontruimd, zal de gemeente 

de ontruiming op kosten van de 

voormalige erfpachter doen 

bewerkstelligen door middel van de 

grosse van één der akten als 

bedoeld in het eerste lid van 

artikel 1.4. 

 

 

5.5-1. Indien na het eindigen van het recht van 

erfpacht de Onroerende zaak niet vrijwillig 

wordt ontruimd, zal de gemeente de 

ontruiming op kosten van de voormalige 

erfpachter doen bewerkstelligen door middel 

van de grosse van de Erfpachtakte, een en 

ander met inachtneming van een eventueel 

aan erfpachter toekomend retentierecht en 

door derden rechtmatig verkregen 

gebruiksrechten. 

 

Ontruiming van onroerende zaken vindt plaats door de 

deurwaarder. Deze bepaling sluit daarbij aan door te spreken over 

‘doen bewerkstelligen’.  

 

Op grond van deze bepaling kan de gemeente in beginsel zonder 

voorafgaande gerechtelijke procedure tot ontruiming (door de 

deurwaarder) overgaan. Uiteraard kan er vervolgens wel discussie 

met de erfpachter ontstaan over de vraag of hij wel verplicht was 

om te ontruimen. Het staat de gemeente vrij om, ook al is dit beding 

in de algemene bepalingen opgenomen, toch eerst een 

gerechtelijke procedure te voeren voordat zij zelf tot ontruiming 

overgaat. 
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Sinds de invoering van het BW heeft de erfpachter een 

retentierecht50 zolang hij de vergoeding voor de waarde van het 

erfpachtrecht51 of de gebouwen, werken en beplantingen52 nog niet 

heeft ontvangen. De tekst van het artikel is hierop aangepast.  

Titel 6 Hypotheekhouders 6 Hypotheekhouder(s)  

Afd. 1 Positie hypotheekhouder(s) 6.1 Positie hypotheekhouder(s)  

6.1.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met 

hypotheek is bezwaard, zullen het 

vierde lid van artikel 2.2., het derde 

lid van artikel 4.1.1., artikel 6.2.1. 

en de TITELS 5 en 7 voorzoveel 

deze op de hypotheekhouder(s) 

betrekking hebben, slechts van 

toepassing zijn, indien de 

hypotheekhouder – onder 

inlevering van een gewaarmerkt 

afschrift van het borderel – een 

verklaring bij Burgemeester en 

Wethouders heeft ingediend, 

opgemaakt volgens het bij deze 

algemene bepalingen behorende 

formulier B, waarbij de 

hypotheekhouder te kennen geeft 

van de in deze bepalingen ten 

behoeve van de 

hypotheekhouders opgenomen 

voorschriften gebruik te maken en 

er in toe te stemmen dat 

6.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met hypotheek 

is bezwaard, zullen artikel 2.2-5., artikel 2.3-4. 

en artikel 5.2 en 5.3 voor zover deze op de 

hypotheekhouder(s) betrekking hebben, 

slechts van toepassing zijn, indien van dit 

hypotheekrecht blijkt uit de openbare 

registers. Kennisgevingen, ingevolge 

voormelde voorschriften, vinden plaats aan 

de werkelijke woonplaats of aan de bij de 

inschrijving van de hypotheek gekozen 

woonplaats, ter keuze van de gemeente. 

Deze voorwaarden gelden op grond van de AB 1974 alleen voor 

hypotheekhouders die zich op de in artikel 6.1.1-1. AB 1974 

gemelde wijze bij de gemeente bekend hebben gemaakt. In de 

praktijk stelt de gemeente geen prijs op voormelde bekendmaking 

via het formulier B en heeft zij dit ook naar hypotheekhouders 

gecommuniceerd. De gemeente handelt jegens alle 

hypotheekhouders die met betrekking tot het erfpachtrecht in de 

openbare registers van het Kadaster staan ingeschreven 

overeenkomstig de op de hypotheekhouders betrekking hebbende 

voorwaarden. De tekst is hierop aangepast. 

 

Artikel 6.2.1 AB 1974 vervalt, daarom vervalt ook deze verwijzing. 

 

 
50 Artikel 5:100 BW. 
51 Artikel 5:87 lid 2 BW. 
52 Artikel 5:99 BW. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=100&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=87&z=2024-01-01&g=2024-01-01
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005288&boek=5&titeldeel=7&artikel=99&z=2024-01-01&g=2024-01-01
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kennisgevingen, ingevolge die 

voorschriften aan hem te doen, 

geschieden aan de werkelijke 

woonplaats of aan de bij de 

inschrijving der hypotheek gekozen 

woonplaats, ter keuze van de 

gemeente. 

6.1.1-2. Het inleveren van de bedoelde 

verklaring kan alleen blijken uit 

een door Burgemeester en 

Wethouders afgegeven 

bewijsstuk. 

 [VERVALT] Zie de toelichting bij artikel 6.1.1-1. Dit lid wordt daarom verwijderd. 

6.1.1-3. De hypotheekhouder, die aan het 

in het eerste lid van dit artikel 

bepaalde gevolg geeft, is verplicht 

aan Burgemeester en Wethouders 

kennis te geven van het tenietgaan 

of van de doorhaling der 

hypothecaire inschrijving. 

 [VERVALT] Zie de toelichting bij artikel 6.1.1-1. Omdat de bank de vestiging van 

de hypotheek niet meer hoeft te melden, zou het vreemd zijn als ze 

de doorhaling of het tenietgaan hiervan wel zou moeten melden. 

Het artikel is daarom verwijderd. 

Afd. 2 Bescherming hypotheekhouder(s)    

6.2.1 De gemeente zal zonder 

toestemming van de 

hypotheekhouder(s) niet 

medewerken tot uitdrukkelijke 

opheffing van het recht van 

erfpacht met wederzijds 

goedvinden, noch, de grond aan 

de erfpachter overdragen noch het 

recht van erfpacht verkrijgen 

 [VERVALT] De hypotheekhouder wordt in het huidige recht beschermd door 

artikel 3:81 lid 3 BW. Als het recht van erfpacht tenietgaat door 

afstand of vermenging werkt dit niet ten nadele van de 

hypotheekhouder. De hypotheekhouder kan het hypotheekrecht 

uitoefenen alsof het recht van erfpacht nog steeds bestaat. 

Bovendien heeft de hypotheekhouder van rechtswege een 

pandrecht op de vergoeding die voor het recht van erfpacht in de 

plaats komt.53 

 

 
53 Artikel 3:229 BW. Zie ook P.A. Stein, GS Vermogensrecht, artikel 229 Boek 3 BW, aantekening 3.2.3.1; Van Mierlo & Krzeminski, Asser/Van Mierlo & Krzeminski 3-VI 
2024/58. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0005291&boek=3&titeldeel=9&afdeling=1&artikel=229&z=2025-07-01&g=2025-07-01
https://new.navigator.nl/document/inod7ee1796aa1a24a5b77871698a215d7f7?ctx=WKNL_CSL_420&tab=tekst
https://www.inview.nl/document/id573278358fb94f269d9efce558775b95/asser-3-vi-zekerheidsrechten-58-substitutiepandrecht?ctx=WKNL_CSL_671&tab=tekst
https://www.inview.nl/document/id573278358fb94f269d9efce558775b95/asser-3-vi-zekerheidsrechten-58-substitutiepandrecht?ctx=WKNL_CSL_671&tab=tekst
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anders dan bij onteigening ten 

algemenen nutte. 

Als de erfpachter het recht van erfpacht overdraagt aan de 

gemeente, zal de erfpachter vrij van hypotheken aan de gemeente 

moeten leveren. De vordering van de hypotheekhouder is dan 

voldaan, zodat de hypotheekhouder geen belang heeft bij het 

behoud van deze bepaling. 

 

Gelet op het voorgaande is deze bepaling overbodig geworden en 

verwijderd. 

Titel 7 Wijziging van de canon en van de 

bepalingen, waartegen 

respectievelijk waaronder een 

perceel is uitgegeven  

 [VERVALT] Zie de opmerking hieronder bij Titel 7.1 AB 1974. 

De bevoegdheid voor zowel de gemeente als de erfpachter om de 

(algemene) bepalingen van het erfpachtrecht te wijzigen dan wel 

een verzoek hiertoe in te dienen komt te vervallen. Titel 7 AB 1974 

komt daarom in zijn geheel te vervallen. 

Afd. 1 Wijziging van de canon  [VERVALT]  De hoofdregel is dat de canon niet meer 10-jaarlijks zal worden 

herzien, maar alleen jaarlijks zal worden geïndexeerd. Van deze 

hoofdregel wordt afgeweken in het geval van wijziging van het 

gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de Opstallen dan 

wel een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere rechten 

van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of van een 

splitsing in appartementsrechten. In dat geval kan de gemeente de 

op dat moment geldende canon wel wijzigen. De regels die hierbij 

gelden zijn ondergebracht in artikel 2.3, zodat alle bepalingen met 

betrekking tot de canon in hetzelfde artikel staan opgenomen 

(artikel 2). Titel 7.1 AB 1974 kan daarom vervallen. 

7.1.1-1. Burgemeester en Wethouders 

zullen in het tiende, twintigste, 

dertigste en/of veertigste jaar van 

het lopende erfpachtstijdvak de 

canon, welke zal gelden voor de 

volgende tien-jarige periode, 

bepalen op het dan gebruikelijke 

percentage als bedoeld in het 

 [VERVALT] 

 

Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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eerste lid van artikel 2.1., 

verminderd met de helft van het 

percentage, waarmee over het 

laatste kalenderjaar de kosten van 

gezinsconsumptie zijn gestegen, 

echter minimaal 5% van de dan 

geldende werkelijke grondwaarde 

dan wel, als dit hoger uitkomt, op 

het dan gebruikelijke percentage 

als bedoeld in het eerste lid van 

artikel 2.1. van de werkelijke 

grondwaarde bij uitgifte, met dien 

verstande, dat de canon nimmer 

op een lager bedrag zal worden 

gesteld dan op het bedrag, waarop 

de canon bij uitgifte is vastgesteld 

en dat de canon telkenmale niet 

hoger zal worden vastgesteld dan 

op tweemaal het bedrag van de 

laatstelijk geldende canon. 

7.1.1-

1A. 

Onverminderd het bepaalde in het 

voorgaande lid van dit artikel 

geldt, zolang er een wettelijke 

beheersing van de huurprijzen 

voor woningen van kracht is, voor 

de berekening van de herziening 

van de canon voor in erfpacht 

uitgegeven gronden, welke 

uitsluitend bestemd zijn voor de 

oprichting en/of instandhouding 

van woningen, dat, wanneer de 

grondwaarde met een hoger 

 [VERVALT] 

 

Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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percentage is gestegen dan het 

totale percentage van de wettelijk 

toegestane huurverhogingen voor 

het op de grond gebouwde in de 

aan het in het vorige lid van dit 

artikel bedoelde jaar voorafgaande 

tienjarige periode, de 

canonverhoging wordt beperkt tot 

laatstbedoeld percentage; bij 

stijging van de grondwaarde en 

gelijkblijven of dalen van de 

huurprijs in genoemde tienjarige 

periode blijft de canon 

gehandhaafd op het bedrag, dat 

geldt voor de voorafgaande tien-

jarige periode. 

7.1.1-2. Tenminste zes maanden vóór de 

aanvang van elke tien-jarige 

periode moet van het voornemen 

tot herziening, als bedoeld in het 

eerste lid van dit artikel bij 

aangetekende brief kennis worden 

gegeven aan de erfpachter. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-

2A. 

Is een kennisgeving, als bedoeld 

in het vorige lid van dit artikel, niet 

tijdig gedaan, dan blijft de tot 

dusver geldende canon ook voor 

de nieuwe tienjarige periode van 

een erfpachtstijdvak van kracht tot 

de eerstvolgende maand januari of 

juli, als bedoeld in het eerste lid 

van artikel 2.2, is verschenen, 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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nadat, te rekenen vanaf het 

tijdstip, waarop de kennisgeving 

alsnog is uitgebracht, één jaar is 

verstreken. Het feit, dat de hier 

bedoelde kennisgeving niet tijdig 

is gedaan, brengt in de 

aanvangsdatum van de nieuwe 

tien-jarige periode geen wijziging. 

7.1.1-3. Indien de erfpachter zich niet kan 

verenigen met de nieuwe 

grondwaarde, als bedoeld in het 

eerste lid van dit artikel, dan geeft 

hij binnen twee maanden na 

ontvangst van de desbetreffende 

beslissing van Burgemeester en 

Wethouders hiervan kennis aan dit 

College bij aangetekende brief. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-4. Na ontvangst van de kennisgeving 

van de erfpachter, bedoeld in het 

voorgaande lid zal de nieuwe 

grondwaarde, met inachtneming 

van het bepaalde in het eerste lid 

casu quo lid 1A van dit artikel 

worden vastgesteld door 

deskundigen. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-5. Het bedrag van de herziene canon 

wordt naar boven afgerond op 

hele guldens en zo spoedig 

mogelijk bij aangetekende brief ter 

kennis gebracht van de erfpachter 

en de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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7.1.1-6. De nieuwe canon is voor de eerste 

maal verschuldigd bij de aanvang 

van een tienjarige periode, tenzij 

de herziening heeft 

plaatsgevonden op grond van de 

omstandigheden als omschreven 

in artikel 7.1.2., eerste lid, in welke 

gevallen de gewijzigde canon zal 

gelden vanaf het tijdstip, waarop 

de gewijzigde erfpachtsbepalingen 

en -voorwaarden in werking zijn 

getreden. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.2-1. Onverminderd het bepaalde in het 

eerste lid en in lid 1A van het 

vorige artikel kan herziening van 

de canon, op basis van de 

werkelijke waarde van de grond, 

ook plaatsvinden in de volgende 

gevallen: 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

a. indien tegen het einde van een 

volledig erfpachtstijdvak 

herziening van de canon 

plaatsvindt, welke gewijzigde 

canon zal gelden voor de eerste 

tien jaren van een nieuw 

erfpachtstiidvak; 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

b. wanneer de erfpachter heeft 

verzocht om een wijziging 

overeenkomstig het bepaalde in 

artikel 7.2.3; 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

c. indien een met toestemming van 

Burgemeester en Wethouders 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

veranderd gebruik van de grond 

en of de opstallen naar het oordeel 

van Burgemeester en Wethouders, 

daartoe aanleiding geeft, zulks met 

ingang van de datum van de 

verandering in het gebruik. 

7.1.2-2. Wanneer de canon op grond van 

één van de in het vorige lid 

vermelde omstandigheden wordt 

herzien, gelden de in het eerste lid 

en in lid 1A van het vorige artikel 

aangegeven begrenzingen van de 

herziening van de canon niet en 

kan tevens, het percentage van de 

canon worden aangepast. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974 . 

7.1.2-3. Onverminderd het bepaalde in het 

vorige lid van dit artikel zijn de 

leden 3 en 4 van artikel 7.1.1. op 

de herziening als bedoeld sub a in 

het eerste lid van dit artikel van 

overeenkomstige toepassing; lid 5 

van artikel 7.1.1. is van gelijke 

toepassing op al de herzieningen 

als bedoeld in het eerste lid van dit 

artikel. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

Afd. 2 Wijziging Algemene bepalingen 

en/of bijzondere voorwaarden 

 [VERVALT] Door erfpachters en belangenbehartigers is aangedrongen op een 

voorspelbare en transparante set van algemene voorwaarden. De 

gemeente heeft (onder meer om die reden) besloten afstand te 

doen van haar recht om de algemene en bijzondere 

erfpachtvoorwaarden in de toekomst te wijzigen. Als gevolg hiervan 

komt artikel 7.2 AB 1974 te vervallen. 
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

7.2.1-1. Indien en voorzover de 

Gemeenteraad besluit tot wijziging 

van deze algemene bepalingen 

treden deze gewijzigde algemene 

bepalingen, onverminderd hetgeen 

in artikel 7.1.2. is gesteld, 

telkenmale in werking op de dag, 

waarop een nieuw erfpachtstijdvak 

na zulk een Raadsbesluit 

aanvangt. 

 [VERVALT]  

7.2.1-2. Aan een uitgifte in erfpacht zonder 

bijzondere voorwaarden kunnen 

dergelijke voorwaarden alsnog 

worden verbonden en voor het 

geval dat wel bijzondere 

voorwaarden gelden kunnen deze 

worden gewijzigd. Deze alsnog 

gestelde of gewijzigde bijzondere 

voorwaarden treden in werking op 

de dag, als bedoeld in het vorige 

lid van dit artikel. 

 [VERVALT]  

7.2.1-3. Tenminste twee jaren vóór afloop 

van een volledig erfpachtstijdvak, 

wordt de erfpachter en de 

hypotheekhouder(s) op het recht 

van erfpacht bij aangetekende 

brief kennis gegeven van de 

wijzigingen, als in het eerste en 

tweede lid van dit artikel bedoeld, 

welke gedurende het volgende 

erfpachtstijdvak van kracht zullen 

zijn. 

 [VERVALT]  
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

7.2.1-4. Is een kennisgeving, als bedoeld 

in het vorige lid van dit artikel, niet 

tijdig gedaan of is een 

raadsbesluit genomen in de 

laatste twee jaren van het lopende 

erfpachtstijdvak dan blijven de tot 

dusverre geldende bepalingen en 

voorwaarden voor het nieuwe 

erfpachtstijdvak van kracht tot 

twee jaren zijn verstreken, te 

rekenen vanaf het tijdstip waarop 

de kennisgeving alsnog is 

uitgebracht. Het feit, dat de hier 

bedoelde kennisgeving niet tijdig 

is gedaan, brengt in de 

aanvangsdatum van de nieuwe 

tien-jarige periode geen wijziging. 

 [VERVALT]  

7.2.1-5. Indien de erfpachter zich niet kan 

verenigen met de voorgestelde 

wijziging van de algemene 

bepalingen en/of bijzondere 

voorwaarden, als bedoeld in het 

eerste en tweede lid van dit artikel 

zijn de leden drie en vier van 

artikel 7.1.1. van overeenkomstige 

toepassing. 

 [VERVALT]  

7.2.2-1. In afwijking van het bepaalde in 

het vorige artikel kunnen 

overeenkomstig het eerste lid van 

dat artikel gewijzigde bepalingen 

op een eerder tijdstip dan in dat lid 

 [VERVALT]  
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

is voorzien van toepassing worden 

verklaard, indien: 

a. de erfpachter heeft verzocht om 

een wijziging overeenkomstig het 

bepaalde in artikel 7.2.3; 

 [VERVALT]  

b. indien een - met toestemming van 

Burgemeester en Wethouders - 

veranderd gebruik van de grond 

en de opstallen, naar het oordeel 

van Burgemeester en Wethouders, 

daartoe aanleiding geeft, zulks met 

ingang van de datum waarop het 

gebruik is veranderd. 

 [VERVALT]  

7.2.2-2. Indien het vorige lid van dit artikel 

toepassing vindt, kunnen 

tegelijkertijd ook in het aldaar 

genoemde geval sub b. de 

bijzondere voorwaarden worden 

gewijzigd. 

 [VERVALT]  

7.2.3-1. De erfpachter kan, nadat drie jaren 

van enig erfpachtstijdvak zijn 

verstreken, doch uiterlijk twee 

jaren vóór het verstrijken daarvan 

om een tussentijdse wijziging 

verzoeken van de canon en/of van 

in de erfpachtsakte gestelde 

bepalingen en voorwaarden. Hij 

richt daartoe een met redenen 

omkleed verzoekschrift tot 

Burgemeester en Wethouders, 

 [VERVALT]54  

 
 



 

80 
 

Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

onder overlegging van een 

schriftelijk bewijs van instemming 

van de hypotheekhouder(s). 

7.2.3-2. Binnen zes maanden nadat een 

verzoekschrift, als bedoeld in het 

voorgaande lid, is ingekomen 

berichten Burgemeester en 

Wethouders de erfpachter en 

hypotheekhouder(s), welk voorstel 

zij voornemens zijn terzake bij de 

Gemeenteraad aanhangig te 

maken. Indien dat voorstel strekt 

tot gehele of gedeeltelijke 

inwilliging van het verzoek tot 

wijziging, doen Burgemeester en 

Wethouders daarbij mededeling 

van het tijdstip, waarop het nieuwe 

erfpachtstijdvak een aanvang 

neemt, van het bedrag, dat zij met 

toepassing van het eerste lid van 

artikel 7. 1 .2. per jaar als canon 

zullen voorstellen voor de eerste 

tien jaren van gemeld 

erfpachtstijdvak en van de 

voorgestelde wijziging van 

bepalingen en/of bijzondere 

voorwaarden. 

 [VERVALT]  

7.2.3-3. Indien de erfpachter niet binnen 

zes maanden na ontvangst van het 

in het voorgaande lid bedoelde 

bericht in een aan Burgemeester 

en Wethouders gericht schrijven 

 [VERVALT]  
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

verklaart, zich met het door 

Burgemeester en Wethouders bij 

de Gemeenteraad in te dienen 

voorstel te kunnen verenigen, 

wordt zijn verzoek geacht te zijn 

vervallen. 

7.2.3-4. Een Raadsbesluit tot wijziging van 

enige in de erfpachtsakte gestelde 

bepaling of voorwaarde, tot stand 

gekomen ingevolge het in deze 

afdeling bepaalde, wordt zo 

spoedig mogelijk ter kennis 

gebracht van de erfpachter en 

hypotheekhouder(s). Evenzo 

wordt, op zo kort mogelijke 

termijn, ter kennis van de hier 

bedoelde beperkt zakelijk 

gerechtigden gebracht het feit, dat 

het verzoek van de erfpachter 

ingevolge het derde lid van artikel 

7.2.3 geacht wordt te zijn 

vervallen. 

 [VERVALT]  

Titel 8 Slotbepalingen 7 Slotbepalingen  

Afd. 1 Samenloop van rechtsmiddelen of 

vorderingen van de Gemeente 

7.1 Samenloop van rechtsmiddelen of vorderingen 

van de gemeente 

 

8.1. Voorzover in deze algemene 

bepalingen aan de gemeente enige 

bijzondere bevoegdheid is 

toegekend, laat deze bevoegdheid 

onaangetast het recht van de 

gemeente alle andere 

rechtsmiddelen of vorderingen, welke 

7.1-1. Voor zover in deze algemene bepalingen of 

in de bijzondere voorwaarden aan de 

gemeente enige bijzondere bevoegdheid is 

toegekend, laat deze bevoegdheid 

onaangetast het recht van de gemeente alle 

andere rechtsmiddelen of vorderingen, welke 

de gemeente ten dienste staan of toekomen 

Deze bepaling is nog actueel en behoeft geen aanpassing, alleen 

een kleine verduidelijking. 
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Artikel 

(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 

(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

haar ten dienste staan of toekomen 

aan te wenden of in te stellen, 

voorzover deze bevoegdheid niet 

uitdrukkelijk beperkt of uitgesloten is. 

op grond van de wet aan te wenden of in te 

stellen, voor zover deze bevoegdheid niet 

uitdrukkelijk beperkt of uitgesloten is. 

Afd. 2 Termijnen voor inlevering van 

stukken 

7.2 Termijnen en vormvoorschriften  

8.2. Burgemeester en Wethouders 

kunnen verlenging van de in deze 

algemene bepalingen gestelde 

termijnen voor het inleveren van 

stukken en afwijking van de bij deze 

bepalingen behorende formulieren 

toestaan. 

7.2-1. De gemeente kan verlenging van de in deze 

algemene bepalingen gestelde termijnen en 

afwijking van de bij deze bepalingen 

voorgeschreven vormvoorschriften, 

toestaan. 

Formulier A en B worden niet (meer) gebruikt of gevraagd door de 

gemeente, zie toelichting bij de artikelen 4.1.1-3. en 6.1.1-1. De 

tekst is hierop aangepast. 

 

Afd. 3 Aanhaling van deze Algemene 

bepalingen 

7.3 Aanhaling van deze Algemene bepalingen  

8.3. Deze bepalingen kunnen worden 

aangehaald onder de titel van 

“Algemene bepalingen voor uitgifte 

in voortdurende erfpacht 1974". 

7.3-1. Deze bepalingen kunnen worden aangehaald 

als “Algemene Bepalingen erfpacht 1974, 

herziene versie (2026)" of verkort worden 

aangehaald als “Herziene AB 1974 (2026)” 

of “HAB 1974 (2026)”.. 

 

 Bijlage I en II  [VERVALLEN]  
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III.  BIJLAGEN 

1. Toetsing aan de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke 

erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’. 
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Toetsing aan de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor 
gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’ 

1. Inleiding 

In april 2024 is de ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 

bij particuliere woonbestemmingen (hierna: ‘de Ministeriële handreiking’) verschenen. De Ministeriële 

handreiking is geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden opstellen of 

erfpacht willen invoeren. De Ministeriële handreiking moet bevorderen dat bij het opstellen van nieuwe 

algemene erfpachtbepalingen beter rekening wordt gehouden met de belangen van erfpachters. 

Gemeenten zijn niet verplicht om de Ministeriële handreiking te volgen. De Ministeriële handreiking 

biedt wel procesmatig houvast en bruikbare bouwstenen voor het opstellen van erfpachtvoorwaarden. 

De Ministeriële handreiking gaat in op de kernbegrippen rechtsbescherming, rechtszekerheid, 

rechtsgelijkheid, transparantie en participatie. Met behulp van deze begrippen is in de Ministeriële 

handreiking een afwegingskader opgenomen dat kan worden gebruikt voor het opstellen van nieuwe 

erfpachtvoorwaarden. Daarnaast bevat de Ministeriële handreiking een stappenplan dat gemeenten 

kunnen gebruiken bij het uitgeven van gronden in erfpacht. Een deel van dat stappenplan is ook 

bruikbaar wanneer gemeenten besluiten tot actualisering algemene erfpachtvoorwaarden over te 

gaan. Tot slot is in de Ministeriële handreiking een aantal ‘best practices’ opgenomen die kan dienen 

als handvat bij het opstellen van erfpachtbepalingen. 

Bij het opstellen van de ‘Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’ (hierna: 

‘Herziene AB 1974 (2026)’) heeft de gemeente rekening gehouden met de Ministeriële handreiking en 

de daarin opgenomen suggesties. De Herziene AB 1974 (2026) zijn grotendeels in overeenstemming 

met de suggesties en bouwstenen uit de Ministeriële handreiking. Op sommige onderdelen heeft de 

gemeente ervoor gekozen om de aanbevelingen niet één-op-één over te nemen of is gekozen voor 

een alternatief. De achterliggende gedachte en strekking van de in de Ministeriële handreiking 

opgenomen suggesties zijn daarbij zo veel mogelijk in acht genomen. Waar de gemeente afwijkt van 

de suggesties uit de Ministeriële handreiking is dat in onderdeel II van het ‘Concept voorstel 

herziening AB 1974 einde tijdvak’ zoveel mogelijk benoemd. 

Door een belangenvereniging die optreedt namens erfpachters in de gemeente Utrecht (SEBU) is 

tijdens de inspraakperiode aangegeven dat de gemeente niet zou hebben getoetst aan de KNVB-

criteria zoals vermeld in de Ministeriële handreiking.55 Erfpacht is geen financieel product als bedoeld 

in de Wet financieel toezicht, dus de KNVB-criteria van de AFM zijn daarop niet van toepassing. In de 

Ministeriële handreiking wordt echter wel aangegeven dat daarbij mogelijk aansluiting kan worden 

gezocht. Vervolgens wordt beschreven op welke wijze de KNVB-criteria bij erfpacht zouden kunnen 

worden toegepast. De gemeente heeft hier bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026) rekening 

mee gehouden. In deze bijlage zal de gemeente inzichtelijk maken op welke wijze zij de suggesties uit 

de Ministeriële handreiking heeft verwerkt in de Herziene AB 1974 (2026).  

In deze bijlage zal achtereenvolgens worden ingegaan op de volgende onderdelen van de Ministeriële 

handreiking: het stappenplan (hoofdstuk 2), het afwegingskader (hoofdstuk 3) en de best practices 

(hoofdstuk 4). Telkens worden de suggesties uit de Ministeriële handreiking geschetst en wordt in de 

kolom daarnaast aangegeven hoe de gemeente met die suggesties is omgegaan bij het opstellen van 

de Herziene AB 1974 (2026). 

2. Het Stappenplan56 

Het stappenplan zoals opgenomen in de Ministeriële handreiking is bedoeld voor gemeenten die 

gronden willen uitgeven in erfpacht. Een deel van het stappenplan is ook bruikbaar wanneer 

 
55 Zie het ‘Reactieverslag’ van 12 februari 2025, pagina 78, 88 en 99. 
56 Ministeriële handreiking, pagina 15. 

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/blg-1143634.pdf
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/870b271b-1e17-4ff8-87e3-23f063b07992?documentId=e9168eac-90f3-445c-815c-66bb258c49ce
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/blg-1143634.pdf
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gemeenten besluiten tot actualisatie van de algemene erfpachtbepalingen. De handreiking lijkt niet te 

zien op de eenzijdige wijziging van erfpachtvoorwaarden bij bestaande erfpachtrechten. Dat neemt 

niet weg dat de gemeente wel heeft onderzocht op welke punten het stappenplan ook in die situatie 

kan worden toegepast. 

Suggesties handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

Stap 1: Keuze grondinstrument  

De gemeente bepaalt haar beleidsdoelen en 
maakt een afweging of zij erfpacht inzet om die 
doelen te bereiken. 
Bij de keuze voor gronduitgifte in erfpacht neemt 
de gemeente de volgende vragen in 
overweging: 
I. Welk doel wil de gemeente bereiken? 
II. Is erfpacht het juiste middel om dat doel te 

bereiken? Welke alternatieven heeft de 
gemeente? 

III. Is de gemeente zich bewust van de 
consequenties voor belanghebbenden van 
het gekozen middel? 

Is de gemeente in staat om haar verplichtingen 
als erfverpachter op de lange termijn uit te 
voeren? 

Deze keuze is in de jaren ’70 al gemaakt door 
de desbetreffende grond in erfpacht uit te 
geven. Ook binnen het huidige grondbeleid is 
erfpacht nog steeds het uitgangspunt. Met 
erfpacht als uitgiftevorm houdt de gemeente 
meer grip op (toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één lijn in het 
uitgiftebeleid en komt de waardestijging die 
voortvloeit uit gewijzigd gebruik aan de 
gemeente toe. 

Stap 2: Keuze voor erfpachtvorm  

De gemeente heeft haar doelen bepaald en 
besloten dat erfpacht het middel is om dit doel te 
bereiken. De gemeente kiest hiervoor de meest 
geschikte erfpachtvorm. 
Bij de keuze voor de juiste erfpachtvorm neemt 
de gemeente de volgende vragen in 
overweging: 
I. Welke erfpachtvorm is het meest geschikt 

voor het doel dat de gemeente wil 
bereiken? 

II. Wil de gemeente het erfpachtrecht vestigen 
voor bepaalde of onbepaalde tijd? 

III. Welke effecten heeft deze keuze voor de 
toekomstige erfpachter? 

Staan deze effecten in evenredige verhouding 
tot de voordelen voor de gemeenten? 

Ook deze keuze is in de jaren ’70 al gemaakt. Er 
is destijds gekozen voor voortdurende erfpacht, 
met tijdvakken van vijftig jaar. Elke vijftig jaar 
kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden en 
canon opnieuw vaststellen. In de Herziene AB 
1974 (2026) komt de bevoegdheid van de 
gemeente om de erfpachtvoorwaarden en de 
canon eenzijdig te wijzigen te vervallen. Per 
saldo ontstaan daardoor eeuwigdurende 
erfpachtrechten. Hiermee wordt 
tegemoetgekomen aan de behoefte van 
erfpachters aan meer zekerheid en 
voorspelbaarheid. 

Stap 3: Keuze voor algemene bepalingen  

De gemeente heeft een erfpachtvorm gekozen. 
Vervolgens onderzoekt zij of bestaande 
algemene bepalingen die van toepassing zijn, 
kunnen het erfpachtrecht verklaren bij de uitgifte 
van de gronden. 
Voordat de gemeente overgaat tot het opstellen 
van nieuwe algemene bepalingen neemt zij 
eerst de volgende vragen in overweging: 
I. Zijn er andere gemeenten die recent 

nieuwe algemene erfpachtbepalingen 
hebben uitgegeven voor dezelfde 
erfpachtvorm? 

II. Wat kan de gemeente leren van die andere 
gemeente? 

III. Zijn die algemene erfpachtbepalingen (met 
ondergeschikte aanpassingen) bruikbaar 
voor de gemeente? 

De gemeente heeft zorgvuldig geïnventariseerd 
of het wenselijk of noodzakelijk is om de AB 
1974 aan te passen en heeft geconcludeerd dat 
dit het geval is. Voor een nadere toelichting 
wordt verwezen naar paragraaf I.1.2 van het 
‘Concept voorstel herziening AB 1974 einde 
tijdvak’. Het betreft een eenzijdige wijziging door 
de gemeente van bestaande erfpachtrechten. 
Om die reden is ervoor gekozen om de AB 1974 
zoveel mogelijk te handhaven en alleen te 
wijzigen waar dat nodig is of extra duidelijkheid 
biedt. Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 
(2026) is tevens gekeken naar de algemene 
erfpachtvoorwaarden van andere gemeenten, 
zoals de ‘Algemene Bepalingen voor 
eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam’. 
 

Stap 4: Keuze voor het opstellen nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen 
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Suggesties handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

De gemeente heeft besloten om nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen te schrijven en 
betrekt verschillende partners. In het 
schrijfproces participeren onder meer 
notarissen, banken, erfpachtdeskundigen en 
bestaande erfpachters en/ of burgers. Ook zou 
de gemeente in gesprek kunnen gaan met 
andere gemeenten die recent soortgelijke 
algemene erfpachtbepalingen hebben 
opgesteld. 

Bij het participatietraject zijn notarissen, banken, 
erfpachtdeskundigen, erfpachters en 
belangenbehartigers betrokken. Daarnaast heeft 
overleg plaatsgevonden met de andere G4-
gemeenten. 
 

Na het verzamelen van alle informatie weegt de 
gemeente de belangen van haarzelf en die van 
de erfpachter af. Zo komt zij tot een 
evenwichtige set van algemene 
erfpachtbepalingen, die passen bij het gestelde 
doel. Tot slot kan de gemeente de concept 
algemene erfpachtbepalingen laten tegenlezen 
door een leespanel bestaande uit (huidige en/of 
mogelijk toekomstige) erfpachters. 

De gemeente heeft alle reacties uit het 
participatietraject meegewogen bij het opstellen 
van de Herziene AB 1974 (2026). Het resultaat 
daarvan is een zorgvuldig opgestelde herziene 
set van erfpachtvoorwaarden die recht doet aan 
de belangen van de erfpachter en de gemeente. 
 

Bij het opstellen van de algemene 
erfpachtbepalingen neemt de gemeente de 
volgende vragen in overweging: 

 

I. Welke onderwerpen moeten worden geregeld 
in de algemene erfpachtbepalingen? 
 

De gemeente is uitgegaan van bestaande AB 
1974 en heeft die slechts waar nodig herzien. 

II. Is er een andere gemeente die recent 

soortgelijke algemene erfpachtbepalingen heeft 
opgesteld? 

De gemeente heeft onder andere gekeken naar 
de ‘Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende 
erfpacht 2016 Amsterdam’. 

III. Hoe kan de gemeente de erfpachter 
betrekken bij het opstellen van de algemene 
erfpachtbepalingen? 

Erfpachters hebben in diverse stadia van de 
herziening van de AB 1974 wensen kunnen 
doorgeven en mogen reageren op concepten. 

IV. Welke belangen heeft de gemeente en welke 
belangen heeft de erfpachter en hoe verhouden 
deze zich tot elkaar? 

Er heeft een zorgvuldige belangenafweging 
plaatsgevonden. Zo heeft de erfpachter 
bijvoorbeeld belang bij duidelijkheid en 
voorspelbaarheid. In dat kader is gekozen voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder eenzijdige 
wijzigingsbevoegdheid voor de gemeente en 
een heldere en transparante canonontwikkeling, 
zodat de erfpachter na wijziging van de AB 1974 
al kan berekenen wat zijn canon op elk moment 
in de toekomst zal zijn. Anderzijds heeft de 
gemeente belang bij het behoud van erfpacht 
als uitgangspunt zodat zij grip behoudt en waar 
nodig kan sturen op grondgebruik. 

V. Welke afwegingen dienen te worden gemaakt 
rekening houdende met de waarborging van de 
transparantie, rechtszekerheid, rechtsgelijkheid, 
rechtsbescherming en participatie? 

Hiervoor wordt verwezen naar hoofdstuk 3 van 
deze bijlage. 

VI. Zijn de concept algemene 
erfpachtbepalingen duidelijk en begrijpelijk voor 
de erfpachter? 

Waar nodig is de tekst van de AB 1974 in de 
Herziene AB 1974 (2026) verduidelijkt. 
Daarnaast is een toelichting opgesteld. 

Stap 5: Vaststelling nieuwe algemene 
erfpachtbepalingen 

 

De concept algemene bepalingen worden aan 
het college van burgemeester en wethouders 
voorgelegd. Het college van burgemeester en 
wethouders geeft de gemeenteraad de kans om 
een verklaring van wensen en bedenkingen af te 
geven. Wanneer er geen wensen of 
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bedenkingen meer zijn, worden de algemene 
bepalingen door het college van burgemeester 
en wethouders vastgesteld in een 
vaststellingsbesluit. 
 
De gemeente informeert de erfpachter en 
ketenpartners over de vaststelling van de 
algemene erfpachtbepalingen en biedt 
erfpachters de mogelijkheid om te converteren 
naar de nieuwe algemene bepalingen. Ook 
maakt de gemeente de verschillen tussen de 
bestaande algemene bepalingen en de nieuw 
vastgestelde algemene bepalingen inzichtelijk 
en publiceert die op de website. 
 
Bij het vaststellen van de algemene 
erfpachtbepalingen doorloopt de gemeente de 
volgende stappen: 

I. Het college van burgemeester en wethouders 
geeft de gemeenteraad de mogelijkheid om 
wensen en bedenkingen uit te spreken over het 
concept algemene erfpachtbepalingen. 

De besluitvorming vindt op voormelde wijze 
plaats. Aangezien de AB 1974 dateren van voor 
de dualisering van het gemeentebestuur, wordt 
daarin voor wijziging van de 
erfpachtvoorwaarden nog altijd verwezen naar 
de gemeenteraad. Dit zou ertoe kunnen leiden 
dat erfpachters de rechtsgeldigheid van de 
gewijzigde erfpachtvoorwaarden ter discussie 
stellen omdat deze worden vastgesteld door het 
college in plaats van de raad. Om deze 
discussie en eventueel daaruit voortvloeiende 
geschillen dan wel andere juridische risico’s 
zoveel mogelijk te beperken, wordt na de 
besluitvorming door het college, ook nog aan de 
raad verzocht om de erfpachtvoorwaarden vast 
te stellen. 

II. De gemeente informeert de erfpachter en 
ketenpartners over de vaststelling van de 
algemene erfpachtbepalingen. 

Ook hieraan zal de gemeente voldoen. 

III. De gemeente biedt erfpachters de 
mogelijkheid om te converteren naar deze 
nieuwe algemene bepalingen. 

Erfpachters van wie het eerste erfpachttijdvak 
nog niet is verstreken, krijgen de mogelijkheid 
om de erfpachtvoorwaarden desgewenst op een 
eerder moment te wijzigen naar de Herziene AB 
1974 (2026). De gemeente zal ook erfpachters 
waarop de AB 1983 van toepassing zijn de 
mogelijkheid bieden om vrijwillig eerder over te 
stappen.  
 

IV. De gemeente maakt inzichtelijk wat de 
verschillen zijn tussen bestaande algemene 
bepalingen en de nieuw vastgestelde algemene 
bepalingen en publiceert dit op de website. 

Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 
(2026) is een document opgesteld met daarin 
een tabel. In die tabel is de tekst van de huidige 
AB 1974 opgenomen en daarnaast de tekst van 
de Herziene AB 1974 (2026). De wijzigingen zijn 
daarin vetgedrukt weergegeven. Daarnaast is 
toegelicht waarom bepaalde wijzigingen zijn 
doorgevoerd. 
In de communicatie met erfpachters (brieven, 
website, enzovoorts) worden de belangrijkste 
verschillen eveneens toegelicht. 

Stap 6: Uitgifte van grond in erfpacht en 
contractbeheer 
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De gemeente gaat over tot de uitgifte van 
gronden in erfpacht en houdt er rekening mee 
dat zij, in beginsel (afhankelijk van de 
erfpachtvorm en de daarbij opgenomen 
bepalingen) een (lange termijn) verbintenis 
aangaat. Hiermee zijn zij verantwoordelijk voor 
het beheer van contracten en zijn ook 
bereikbaar voor erfpachters voor administratieve 
ondersteuning. 
 
Na de uitgifte in erfpacht staat de gemeente 
voor de erfpachter klaar: 

Van uitgifte in erfpacht onder de Herziene AB 
1974 (2026) is geen sprake. Het betreft gronden 
die in de jaren ’70 al in erfpacht zijn uitgegeven. 
De erfpachtvoorwaarden worden eenzijdig door 
de gemeente gewijzigd bij het einde van het 
eerste erfpachttijdvak van vijftig jaar. De 
erfpachtafdeling van de gemeente zal het 
beheer van de contracten voortzetten. 

I. De gemeente informeert bij uitgifte van 
gronden in erfpacht de erfpachter en 
ketenpartners over het erfpachtrecht en de 
algemene erfpachtbepalingen. 

Er vindt geen uitgifte van gronden plaats op 
basis van de Herziene AB 1974 (2026). Het 
betreft een eenzijdige wijziging door de 
gemeente van bestaande erfpachtrechten. De 
desbetreffende erfpachters zijn en zullen 
hierover zorgvuldig worden geïnformeerd. Ook 
belangenorganisaties en ketenpartners zijn en 
worden geïnformeerd. 

II. De gemeente houdt zich aan de rechten en 
verplichtingen uit het erfpachtrecht, waaronder 
het tijdig informeren van de erfpachter over 
bijvoorbeeld canonherzieningen. 

De gemeente dient zich altijd te houden aan alle 
rechten en verplichtingen die zij overeenkomt. 

III. De gemeente zorgt dat de erfpachter met 
vragen terecht kan bij de gemeente, 
bijvoorbeeld door een toegankelijk en begrijpelijk 
(digitaal) loket voor de erfpachter aan te bieden. 

Er is een afdeling voor het erfpachtbeheer. 
Erfpachters kunnen daar telefonisch, schriftelijk 
of per e-mail terecht met vragen. Daarnaast 
bevat de gemeentelijke website veel informatie. 
Die informatie zal waar nodig (nu en in de 
toekomst) worden geüpdatet. 
 

 

3. Het afwegingskader57 
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Begrip Normering van de begrippen; 
wanneer biedt de gemeente 
voldoende transparantie, 
rechtszekerheid, 
rechtsbescherming, 
rechtsgelijkheid en 
participatie? 

 

  

Transparantie gaat over 
de duidelijkheid, 
toegankelijkheid en 
beschikbaarheid van 
informatie over de wijze 
waarop de gemeente als 
contractspartij omgaat 
met (specifieke) 
erfpachtsituaties. 

Alle door de gemeente 
vastgestelde algemene 
erfpachtbepalingen zijn online en 
openbaar raadpleegbaar. 

De gemeente zal ervoor zorgen 
dat alle sets van algemene 
erfpachtvoorwaarden in de 
gemeente worden gepubliceerd 
op de website van de gemeente. 

De algemene erfpachtbepalingen 
zijn voor de erfpachter leesbaar 
en begrijpelijk. 
 

De oorspronkelijke 
erfpachtvoorwaarden zijn 
opgesteld in 1974. De Herziene 
AB 1974 (2026) zijn geen volledig 
nieuwe set van algemene 
erfpachtvoorwaarden. De 
gemeente heeft er bewust voor 

 
57 Ministeriële handreiking, pagina 18. 

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/blg-1143634.pdf
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gekozen zo min mogelijk aan te 
passen ten opzichte van de 
oorspronkelijke 
erfpachtvoorwaarden en de 
voorwaarden dus niet volledig te 
herschrijven. Wel is de tekst op 
onderdelen in eenvoudigere 
bewoordingen weergegeven. 
Daarnaast wordt een toelichting 
opgesteld in begrijpelijke taal 
waarin de belangrijkste 
verplichtingen van de erfpachter 
worden samengevat. 

Het erfpachtrecht moet duidelijk 
aan de erfpachter worden 
uitgelegd, onder andere door de 
gemeente en ketenpartners. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
worden niet van toepassing op 
nieuwe erfpachtrechten. Het gaat 
derhalve om bestaande 
erfpachtrechten die worden 
gewijzigd. Bij de herziening van 
de AB 1974 heeft een uitgebreid 
participatietraject plaatsgevonden. 
Erfpachters hebben gedurende 
dat gehele traject informatie 
ontvangen en vragen kunnen 
stellen. Na vaststelling van de 
Herziene AB 1974 (2026) zullen 
de erfpachters duidelijk worden 
geïnformeerd over wat er met de 
Herziene AB 1974 (2026) 
verandert en hoe dat proces in 
zijn werk gaat. Daarbij wordt ook 
het notariaat betrokken. Voor 
erfpachters zijn 
informatiebijeenkomsten en 
spreekuren georganiseerd. 
Daarnaast kunnen erfpachters 
hun vragen telefonisch of per e-
mail stellen. 

  

Rechtszekerheid betreft 
de duidelijkheid over de 
rechten en verplichtingen 
die een erfpachter heeft 
en de voorzienbaarheid 
van de toepassing 
daarvan door de 
gemeente als 
contractspartij. 

De algemene erfpachtbepalingen 
zijn volledig en limitatief. 

Alle verplichtingen van de 
erfpachter en de gemeente zijn 
vastgelegd in de algemene 
erfpachtbepalingen en de 
bijzondere erfpachtvoorwaarden 
zoals opgenomen in de akte van 
vestiging en de akte(n) van 
wijziging. Daarnaast gelden 
uiteraard alle wettelijke rechten en 
verplichtingen van de erfpachter 
en de gemeente. 

De algemene erfpachtbepalingen 
vertegenwoordigen een goed 
evenwicht tussen de flexibiliteit 
van het recht en de (lange) 
looptijd en voorspelbaarheid voor 
de erfpachter en diens 
rechtsopvolgers. 

Deze aspecten zijn zorgvuldig 
meegewogen en tegen elkaar 
afgewogen, waardoor een set van 
algemene erfpachtvoorwaarden is 
ontstaan die recht doet aan de 
belangen van zowel de erfpachter 
als de gemeente. Zo is de 
flexibiliteit voor de gemeente 
behouden door bijvoorbeeld de 
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bepalingen over wijziging van 
gebruik te handhaven. Anderzijds 
is de voorspelbaarheid voor de 
erfpachter en diens 
rechtsopvolgers vergroot, door de 
tijdvakken af te schaffen en de 
canonontwikkeling voorspelbaar 
en inzichtelijk te maken. 

De gemeente treft de 
organisatorische en 
administratieve voorzieningen die 
nodig zijn bij het uitgeven van 
grond in erfpacht, vanwege de 
(lange) looptijd van het recht en 
het contractbeheer dat daarmee 
gemoeid zal zijn.  

De gemeente werkt al sinds de 
jaren ’60 met erfpacht. De 
organisatie en administratie is hier 
al volledig op ingericht. 
 

Om de rechtszekerheid van de 
erfpachter in de algemene 
erfpachtbepalingen te 
waarborgen, kan gebruik 
gemaakt worden van de 
KNVB­criteria (kostenefficiëntie, 
nut, veilig en begrijpelijk). 

 

- Kostenefficiëntie:  
de prijs die de erfpachter voor 
het erfpachtrecht betaalt, staat 
op het moment van uitgifte in 
verhouding tot de waarde van 
het erfpachtrecht bij uitgifte 
van het erfpachtrecht en is, 
tenzij anders 
overeengekomen, gelijk aan 
de grondwaarde. De 
erfpachter koopt immers een 
beperkt recht. 

Bij de Herziene AB 1974 (2026) is 
geen sprake van een nieuwe 
uitgifte. Er is sprake van 
bestaande erfpacht met een 
periodieke canon. De 
oorspronkelijke canon is 
gebaseerd op de grondwaarde op 
het moment van uitgifte. De 
nieuwe canon is, conform de AB 
1974, gebaseerd op de actuele 
grondwaarde bij het einde van het 
erfpachttijdvak. Voor de 
berekeningsmethodiek van de 
grondwaarde en de canon wordt 
verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, 
financiële toelichting” van mei 
2026. 

- Nut:  
het erfpachtrecht geeft op 
evenwichtige wijze invulling 
aan de behoeften van de 
gemeente en de erfpachter. 
De algemene bepalingen 
sluiten aan op het doel dat de 
gemeente nastreeft met 
erfpacht en het gebruiksrecht 
van de erfpachter. 

Met erfpacht als uitgiftevorm 
houdt de gemeente meer grip op 
(toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één 
lijn in het uitgiftebeleid en komt de 
waardestijging die voortvloeit uit 
gewijzigd gebruik aan de 
gemeente toe.58 De erfpachter 
van een woning heeft behoefte 
aan zekerheid en 
voorspelbaarheid. Daarin wordt 
voorzien doordat sprake is van 
eeuwigdurende erfpacht, de 
eenzijdige wijzigingsbevoegdheid 
van de gemeente vervalt en de 
canon zich in de toekomst in een 

 
58 Beleidsnota Grondbeleid 2024, pagina 11 en 19. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/7a2d1820-f8e9-4f21-a3c4-2f4e74acb790?documentId=de3f15e4-4ce9-49f6-b508-5d6cee3a0eb6&agendaItemId=f0621000-4e96-4402-ae88-ab93d3b4b05b
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vaste lijn ontwikkelt. Daarnaast 
krijgen erfpachters de 
mogelijkheid de canon op elk 
gewenst moment eeuwigdurend 
af te kopen.  

- Veilig:  
het erfpachtrecht is veilig als 
de gemiddelde erfpachter 
begrijpt wat de (financiële) 
consequenties zijn die het 
erfpachtrecht heeft en de 
uitkomsten daarvan 
evenwichtig en redelijk zijn 
voor de erfpachter. 

In de Herziene AB 1974 (2026) is 
ervoor gekozen bij het einde van 
het lopende erfpachttijdvak nog 
één keer de grondwaarde en 
canon opnieuw vast te stellen. 
Daarna worden de grondwaarde 
en de canon niet meer herzien, 
tenzij de erfpacht wijzigt of wordt 
gesplitst. De canon wordt wel 
jaarlijks geïndexeerd. Daarbij 
wordt gebruik gemaakt van een 
vast indexeringspercentage per 
jaar dat gelijk is aan het historisch 
gemiddelde inflatiepercentage in 
Nederland. Door deze gekozen 
uitgangspunten kan de erfpachter 
zelf exact uitrekenen wat zijn 
canon in de toekomst zal zijn. 
Voor wijziging of splitsing van de 
erfpacht is in de Herziene AB 
1974 (2026) vastgelegd dat en 
hoe de canon op dat moment zal 
worden aangepast. 

- Begrijpelijk:  
zie begrip Transparantie 

 

  

Rechtsbescherming ziet 
op de (juridische) 
mogelijkheden die een 
erfpachter heeft om op te 
komen tegen 
rechtshandelingen van de 
gemeente als 
contractspartij. 

De gemeente biedt de erfpachter 
een laagdrempelige en 
betaalbare geschillenbeslechting 
aan om de toegankelijkheid 
daarvan te waarborgen. 

In de Herziene AB 1974 (2026) is 
voor bepaalde gevallen voorzien 
in een deskundigenprocedure. 
Uitgangspunt van de 
deskundigenprocedure is dat de 
erfpachter en de gemeente 
beiden een deskundigen 
benoemen die gezamenlijk een 
derde deskundige benoemen. De 
erfpachter en de gemeente 
dragen beiden de kosten van de 
door hen aangewezen 
deskundige en de helft van de 
kosten van de derde deskundige.  
Het staat de erfpachter en de 
gemeente altijd vrij om, in plaats 
van de deskundigenprocedure, te 
kiezen voor de volgens de wet 
bevoegde rechter. 

 De geschillenbeslechting is 
binnen een redelijke termijn 
afgehandeld. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
gaan uit van een afwikkeling 
binnen  
7 maanden bij de 
deskundigenprocedure. Bij een 
gerechtelijke procedure heeft de 
gemeente geen invloed op de 
duur van de procedure. 
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 De gemeente stelt de erfpachter 
tijdig op de hoogte indien er 
wijzigingen en gevolgen van het 
erfpachtrecht plaatsvinden, en 
wat de mogelijke toekomstige 
consequenties daarvan kunnen 
zijn. 

Na herziening kunnen de 
Herziene AB 1974 (2026) niet 
meer eenzijdig door de gemeente 
worden gewijzigd.  
Voor wat betreft de huidige 
herziening van de AB 1974 zijn de 
erfpachters tussentijds 
herhaaldelijk geïnformeerd over 
het feit dat er een wijziging 
aankomt en welke plannen 
daarvoor zijn gemaakt. De 
erfpachters hebben daar ook op 
mogen reageren. Na vaststelling 
van de Herziene AB 1974 (2026) 
worden de erfpachters 
geïnformeerd over die 
vaststelling. Zij horen dan ook 
wanneer de Herziene AB 1974 
(2026) voor hen gaan gelden. 
Daarnaast worden zij minimaal 
twee jaar voordat de Herziene AB 
1974 (2026) van toepassing 
worden daarover (nogmaals) 
geïnformeerd. 

  

Rechtsgelijkheid ziet op 
de gelijke behandeling 
van gelijke 
erfpachtsituaties door de 
gemeente als 
contractspartij, opdat er 
geen situaties van 
willekeur ontstaan. 
 

De gemeente houdt zich als 
contractspartij aan de algemene 
beginselen van behoorlijk bestuur 
(abbb’s). 

De gemeente is bij al haar 
handelen gebonden aan de 
abbb’s. 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid de nieuwste 
algemene erfpachtbepalingen van 
toepassing te laten verklaren voor 
(materieel inhoudelijke) gelijke 
erfpachtrechten. Dit voorkomt 
onwenselijke verschillen tussen 
erfpachters onderling.  

De AB 1974 worden door de 
gemeente gewijzigd bij het einde 
van het eerste erfpachttijdvak. 
Erfpachters van wie het eerste 
erfpachttijdvak nog niet is 
verstreken, krijgen de 
mogelijkheid om de 
erfpachtvoorwaarden desgewenst 
op een eerder moment te wijzigen 
naar de Herziene AB 1974 
(2026). 

Gemeenten maken voor de 
erfpachter inzichtelijk waarin de 
nieuwe algemene 
erfpachtbepalingen afwijken van 
de huidige algemene 
erfpachtbepalingen.  

Bij het opstellen van de Herziene 
AB 1974 (2026) is een document 
opgesteld met daarin een tabel. In 
die tabel is de tekst van de 
huidige AB 1974 opgenomen en 
daarnaast de tekst van de 
Herziene AB 1974 (2026). De 
wijzigingen zijn daarin vetgedrukt 
weergegeven. Daarnaast is 
toegelicht waarom bepaalde 
wijzigingen zijn doorgevoerd. 
In de communicatie met 
erfpachters (brieven, website, 
enzovoorts) worden de 
belangrijkste verschillen 
eveneens toegelicht. 

De algemene erfpachtbepalingen 
mogen de positie van erfpachters 
niet onredelijk bezwaren 

De gemeente heeft bij het 
opstellen van de Herziene AB 
1974 (2026) telkens de belangen 
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(Bijvoorbeeld: ‘Is het redelijk dat 
de erfpachter toestemming moet 
vragen voor de overdracht van 
het erfpachtrecht?’). De 
bezwaring staat in redelijke 
verhouding tot het doel dat de 
gemeente daarmee nastreeft.  

van de erfpachter en de belangen 
van de gemeente tegen elkaar 
afgewogen. Daarbij is veel 
aandacht geweest voor 
consumentenbescherming, zoals 
het voorkomen van onredelijke 
bezwarende of oneerlijke 
bedingen. De gemeente heeft 
ervoor gekozen de toestemming 
voor overdracht van het 
erfpachtrecht te handhaven. 
Hiervoor wordt verwezen naar de 
toelichting bij artikel 4.1.1-1. van 
het ‘Concept voorstel herziening 
AB 1974 einde tijdvak’.  

  

Participatie gaat over 
actieve deelname door 
belanghebbenden aan het 
publieke 
beleidsvormingsproces 
omtrent gemeentelijke 
erfpacht. 

Bij de totstandkoming van de 
algemene erfpachtbepalingen 
neemt de gemeente ook de 
belangen van de erfpachter mee 
(evenwichtige 
belangenafweging). 

Zie de toelichting hiervoor. De 
gemeente heeft een uitgebreid 
participatietraject doorlopen. De 
erfpachters en 
belangenbehartigers hebben aan 
de voorkant kunnen aangeven 
welke wijzigingen zij wensen. De 
gemeente heeft vervolgens 
conceptvoorwaarden opgesteld 
en vrijgegeven voor inspraak. 
Daarna worden de definitieve 
voorwaarden vastgesteld. In het 
kader van voormelde participatie 
zijn er ook diverse 
informatiebijeenkomsten en 
spreekuren georganiseerd. 
Daarnaast hebben erfpachters en 
belangenbehartigers schriftelijk, 
per e-mail en telefonisch vragen 
kunnen stellen en opmerkingen 
kunnen maken. Alle input die in 
het kader van voormelde 
participatie is opgehaald is door 
de gemeente meegenomen en 
afgewogen, hetgeen heeft 
geresulteerd in de Herziene AB 
1974 (2026) die nu ter 
besluitvorming voorliggen. 

 

4. Best practices 
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Transparantie  

Vormgeving De algemene erfpachtbepalingen 
beginnen met een genummerde 
inhoudsopgave. 

Hieraan is voldaan. 

De inhoudsopgave is gebaseerd 
op de paragraaftitels. 

Hieraan is voldaan.  

Leesbaarheid De algemene erfpachtbepalingen 
zijn op een begrijpelijk niveau 
geformuleerd. 

Hieraan is voldaan, met dien 
verstande dat ervoor is gekozen 
om de AB 1974 zoveel mogelijk te 
handhaven en alleen te wijzigen 
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waar dat nodig is of extra 
duidelijkheid biedt, omdat het hier 
geen nieuwe uitgiften betreft, maar 
een eenzijdige wijziging van 
bestaande erfpachtrechten. 

Een definitielijst kan worden 
gebruikt om de begrijpelijkheid te 
vergroten. 

Hieraan is voldaan. 

Na elke erfpachtbepaling is een 
tekstuele toelichting opgenomen 
op Taalniveau B1. 

In plaats hiervan is gekozen voor 
het opstellen van een toelichting 
met een samenvatting van de 
belangrijkste bepalingen. Dit 
document wordt met de Herziene 
AB 1974 (2026) ingeschreven in de 
openbare registers van het 
Kadaster. 

Indien mogelijk kunnen 
alternatieve leesvormen worden 
aangeboden voor blinde en/of 
slechtziende erfpachters, zoals 
braille of audio. 

De gemeente onderzoekt welke 
alternatieve leesvormen mogelijk 
zijn en op de website van de 
gemeente kunnen worden 
geplaatst. 

Vindbaarheid Gemeenten hebben een 
webpagina over erfpacht. 

Hieraan is voldaan. 

Op deze webpagina is informatie 
te vinden over de verschillende 
erfpachtvormen binnen de 
gemeente en de bijbehorende 
algemene erfpachtbepalingen.  

Hieraan is voldaan. 

Het gemeentelijk erfpachtbeleid is 
openbaar en (online) 
raadpleegbaar. 

Het gemeentelijk 
grondbeleid59/erfpachtbeleid is 
openbaar en online raadpleegbaar. 

Rechtszekerheid  

Canonrekensystematiek 
 

De canonrekensystematiek is 
beschreven in de algemene 
erfpachtbepalingen. 

Dit is vastgelegd in artikel 2.1 van 
de Herziene AB 1974 (2026). 

De vindplaats van de benodigde 
parameters is benoemd. 

Hieraan is voldaan. 

De rekensystematiek is leesbaar 
en begrijpelijk voor een 
gemiddelde erfpachter.. 

Hieraan is voldaan 

Een voorbeeldberekening kan als 
bijlage bij de algemene 
erfpachtbepalingen worden 
toegevoegd of gepubliceerd 
worden op de gemeentewebsite. 

Hieraan wordt voldaan. 

De algemene erfpachtbepalingen 
beschrijven op welk moment de 
canon betaald moet worden 
(bijvoorbeeld een vaste datum). 

Hieraan is voldaan. 

De algemene erfpachtbepalingen 
beschrijven de manier van 
indexering van de canon, bij 
voorkeur door aansluiting te 
zoeken bij een in de vrije 
economische markt gangbare 
index, zoals de 
consumentenprijsindex.  

In de herziene AB 1974 (2026) is 
beschreven hoe de canon wordt 
geïndexeerd. Gekozen is voor het 
historisch gemiddelde 
inflatiepercentage in Nederland, 
zodat de canon elk jaar met een 
vast percentage stijgt. Die biedt 
optimale zekerheid en 

 
59 Beleidsnota Grondbeleid 2024. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/7a2d1820-f8e9-4f21-a3c4-2f4e74acb790?documentId=de3f15e4-4ce9-49f6-b508-5d6cee3a0eb6&agendaItemId=f0621000-4e96-4402-ae88-ab93d3b4b05b


 

95 
 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

voorspelbaarheid van de 
canonontwikkeling. 

Canonherziening In de algemene 
erfpachtbepalingen is opgenomen 
op welke momenten de canon kan 
worden herzien. De manier 
waarop de herziene canon wordt 
berekend is duidelijk. 

Hieraan is voldaan. 

Er is een voorbeeldberekening 
opgenomen om erfpachters inzicht 
te geven in de berekeningswijze 
bij herziening. 

Er vindt geen periodieke herziening 
van de canon plaats. Om die reden 
is geen voorbeeldberekening 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). Bij wijziging of 
splitsing van het recht van erfpacht 
vindt wel een herziening van de 
canon plaats. Daarvoor is geen 
voorbeeldberekening opgenomen 
in de Herziene AB 1974 (2026), 
maar wel in de toelichting die 
hiervoor in de tabel is opgenomen. 
In gevallen waarin bij het Einde van 
het Erfpachttijdvak een minimale 
grondwaarde is toegepast, wordt in 
de bijzondere erfpachtvoorwaarden 
wel een rekenvoorbeeld 
opgenomen. 

Gemeenten informeren de 
erfpachter tijdig over verwachte 
canonherzieningen. 

Van een canonherziening zal na 
wijziging van de AB 1974 alleen 
nog sprake zijn indien het 
erfpachtrecht wijzigt of wordt 
gesplitst. Dat gebeurt enkel op 
verzoek van de erfpachter. Aan de 
toestemming voor wijziging of 
splitsing is als voorwaarde 
verbonden dat de canon wijzigt. 

De canonherziening vindt met 
periodieke regelmaat plaats. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
kennen geen periodieke herziening 
van de canon, maar slechts een 
jaarlijkse indexering. 

Afkoop van 
canonverplichting 
 

Gemeenten bieden erfpachters de 
mogelijkheid om de 
canonverplichting af te kopen, 
tenzij dit niet past bij de politieke 
(beleids)opvattingen. 

Hieraan is voldaan. 

Toestemmingen 
 

In de algemene 
erfpachtbepalingen is geen 
toestemmingsvereiste voor 
vervreemding van het 
erfpachtrecht opgenomen, tenzij 
er specifieke redenen zijn 
(bijvoorbeeld vanuit politieke 
beleidskeuzes).  

De gemeente wenst het 
toestemmingsvereiste uit de AB 
1974 te handhaven. De algemene 
bepalingen zijn namelijk niet alleen 
van toepassing op rechten van 
erfpacht met een particuliere 
woonbestemming. Bovendien laat 
het Burgerlijk Wetboek de 
mogelijkheid om in de 
erfpachtvoorwaarden een 
toestemmingsvereiste op te nemen 
uitdrukkelijk open. De gemeente wil 
die mogelijkheid handhaven omdat 
de erfpachtvoorwaarden in de 
toekomst niet meer kunnen 
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wijzigen en het onmogelijk is om nu 
te voorzien welke situaties zich in 
de toekomst allemaal voor kunnen 
doen. De belangen van de 
erfpachter zijn voldoende 
gewaarborgd, doordat het 
Burgerlijk Wetboek de erfpachter 
de mogelijkheid biedt om 
vervangende toestemming aan de 
rechter te vragen. Gelet op het 
volgende onderdeel van de 
handreiking, laat de handreiking 
deze mogelijkheid ook open. 

Indien een toestemmingsvereiste 
voor vervreemding van het 
erfpachtrecht is opgenomen past 
het binnen de organisatorische en 
administratieve kaders van de 
gemeente. 

Hieraan is voldaan. 

Voor andere 
toestemmingsvereisten is een 
limitatieve opsomming van 
weigeringsgronden opgenomen in 
de algemene erfpachtbepalingen 
die overeenstemmen met het 
gemeentelijk beleid. 

De weigeringsgronden zijn niet in 
de AB 1974 opgenomen. Er is voor 
gekozen om dat ook in de Herziene 
AB 1974 (2026) niet te doen, omdat 
de erfpachtvoorwaarden in de 
toekomst niet meer kunnen 
wijzigen en het onmogelijk is om nu 
te voorzien welke situaties zich in 
de toekomst allemaal voor kunnen 
doen. Het Burgerlijk Wetboek 
voorziet voor deze gevallen niet in 
een wettelijke mogelijkheid om 
vervangende toestemming te 
vragen aan de rechter (zoals bij 
toestemming voor overdracht). De 
gemeente is echter altijd gebonden 
aan de redelijkheid en billijkheid en 
de algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur en een 
erfpachter kan zich dan ook zonder 
een specifieke wettelijke grondslag 
tot de rechter wenden als de 
erfpachter meent dat de gemeente 
haar medewerking op onredelijke 
gronden weigert. 

Toestemmingsverzoeken worden 
binnen een redelijke termijn 
behandeld.  

De gemeente streeft ernaar 
toestemmingsverzoeken zo 
spoedig mogelijk af te wikkelen, 
maar is daarvoor, bijvoorbeeld in 
het geval van een Bibob-onderzoek 
soms ook afhankelijk van derden. 
Om die reden is geen vaste termijn 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). Indien de erfpachter 
vindt dat de afwikkeling teveel tijd 
in beslag neemt, kan de erfpachter 
altijd een (kort geding) procedure 
starten. 

Conversie 
 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid om te converteren 

Hieraan is voldaan. 
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naar andere vormen van erfpacht, 
tenzij dit niet past bij de politieke 
(beleids)opvattingen.  

De mogelijkheid tot conversie is 
opgenomen in de algemene 
erfpachtbepalingen. De gemeente 
informeert de erfpachter over de 
mogelijkheid tot conversie en de 
eventuele gevolgen hiervan, 
bijvoorbeeld via de 
gemeentewebsite.  

Hieraan is voldaan. 

Rechtsbescherming  

Boetebepaling Het is duidelijk welke boetes 
erfpachters kunnen verwachten 
als zij de verplichtingen uit het 
erfpachtrecht niet nakomen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

De boete staat in verhouding tot 
de ernst van de niet-nakoming. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Er kan een apart boetenoverzicht 
worden opgesteld met de 
gedragingen en bijbehorende 
boetebedragen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Voordat een erfpachter wordt 
beboet is de gemeente wettelijk 
verplicht om een ingebrekestelling 
te sturen. De erfpachter krijgt een 
redelijke termijn om de verplichting 
alsnog na te komen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Geschillenbeslechting In de algemene 
erfpachtbepalingen is een vorm 
van geschillenbeslechting 
opgenomen die: 

− Rekening houdt met de 
uitvoeringsverplichtingen; 

− Laagdrempelig en betaalbaar 
is voor de erfpachter; 

− Onpartijdig en onafhankelijk 
is; 

− Een redelijke termijn bevat 
waarbinnen het geschil is 
beslecht. 

Hieraan is voldaan. 

Bibob-bepalingen De Bibob-bepaling is niet 
onredelijk bezwarend voor de 
gemiddelde erfpachter. 

Er is geen opzegmogelijkheid op 
grond van de Wet Bibob 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026).  
De toestemming voor overdracht is 
wel gehandhaafd. De gemeente 
kan in dat geval een Bibob-
onderzoek uitvoeren. Deze 
bevoegdheid volgt uit de Wet Bibob 
en is daarom niet expliciet 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). 

Het is duidelijk opgenomen in de 
algemene erfpachtbepalingen in 
welke gevallen de gemeente een 
Bibob-onderzoek kan uitvoeren.  

Deze aanbeveling is niet 
overgenomen. De gemeente heeft 
een openbaar Bibob-beleid waarin 
wordt geregeld in welke gevallen 
de gemeente een Bibob-onderzoek 
kan/zal uitvoeren. 

https://lokaleregelgeving.overheid.nl/ZoekResultaat?titel=Beleidsregel+toepassing+Wet+Bibob+gemeente+Utrecht&datumrange=op&indeling=
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Gemeenten nemen een redelijke 
termijn op waarbinnen erfpachters 
de resultaten van het Bibob-
onderzoek ontvangen. 

Deze aanbeveling is niet 
overgenomen, omdat geen Bibob-
bepaling is opgenomen in de 
Herziene AB 1974 (2026). 
Bovendien is de gemeente voor de 
uitvoering van het Bibob-onderzoek 
afhankelijk van derden, zoals 
Politie, OM en het Landelijk Bureau 
Bibob, maar ook van de 
aanlevering van stukken en 
gegevens door de erfpachter zelf. 
De gemeente heeft de termijn van 
de afwikkeling van een Bibob-
onderzoek dus niet volledig in 
eigen hand. 

Rechtsgelijkheid  

Conversie naar nieuwe 
algemene bepalingen 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid om te converteren 
naar de nieuwste algemene 
bepalingen voor materieel gelijke 
rechten. 

Hieraan is voldaan. 

De mogelijkheid tot conversie is 
opgenomen in de algemene 
erfpachtbepalingen.  

Hieraan is voldaan. 

De gemeente informeert 
erfpachters over de mogelijkheid 
tot conversie en de mogelijke 
gevolgen hiervan, bijvoorbeeld via 
de gemeentewebsite.  

Hieraan is voldaan. 

Toestemmingsvereiste De toestemmingsvereiste geldt 
voor alle erfpachters in de 
betreffende gemeente. 

De gemeente heeft in de loop der 
jaren verschillende sets van 
algemene erfpachtvoorwaarden 
gehanteerd. Niet in alle sets wordt 
toestemming voorgeschreven. 

 De weigeringsgronden voor 
toestemming zijn voor alle 
erfpachters in de betreffende 
gemeente gelijk. 

De gemeente hanteert bij de 
afwikkeling van verzoeken om 
toestemming standaardbrieven 
voor alle erfpachters. Daarnaast 
zijn er diverse beleidsstukken, 
zoals bijvoorbeeld het Bibob-beleid. 

Participatie  

Pre-participatie  Hieraan is voldaan. 

Post-participatie  De gemeente heeft ervoor gekozen 
de AB 1974 zoveel mogelijk te 
handhaven en alleen te wijzigen 
waar dat nodig is of extra 
duidelijkheid biedt, omdat het hier 
geen nieuwe uitgiften betreft, maar 
een eenzijdige wijziging van 
bestaande erfpachtrechten. Om die 
reden heeft geen post-participatie 
plaatsgevonden. 
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Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak 

gemeente Utrecht  

Burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht, 

Gelet op de artikelen 4:81, eerste lid, 4:83 en 1:3, vierde lid, van de Algemene wet bestuursrecht en 

artikel 160, eerste lid onder d van de Gemeentewet; 

Overwegende dat: 

- zij op grond van artikel 160, eerste lid onder d van de Gemeentewet bevoegd zijn te besluiten tot 

privaatrechtelijke rechtshandelingen, waaronder het uitgeven van grond in erfpacht en het 

verlenen van kwijtschelding van canonverhoging;  

- deze beleidsregel als doel heeft inzichtelijk te maken hoe burgemeester en wethouders omgaan 

met de bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak, indien erfpachter in zodanige omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat 

hij niet over de middelen kan beschikken om de canon te voldoen en een verzoek om 

kwijtschelding doet; 

Besluiten de volgende beleidsregel vast te stellen: 

HOOFDSTUK 1 ALGEMENE BEPALINGEN 

Artikel 1 Definities  

Deze beleidsregel verstaat onder:  

• AB 1974: Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974; 

• afkoopsom: betaling van een eenmalige geldbedrag (afkoopsom), op een datum gelegen na 

vestiging van het erfpachtrecht, waarbij de canon eeuwigdurend wordt afgekocht; 

• akte van verkrijging: de notariële akte waarbij de huidige erfpachter het erfpachtrecht heeft 

verkregen; 

• bankinstelling: een bank of verzekeraar in de zin van artikel 1:1 Wet op het financieel toezicht; 

• canon: het bedrag dat de erfpachter jaarlijks aan de gemeente Utrecht is verschuldigd, als 

vergoeding voor het gebruik van de in erfpacht uitgegeven onroerende zaak;  

- canon AB 1974: de verschuldigde canon in het jaar voorafgaand aan de canonherziening 

einde erfpachttijdvak;  

- canon herziene AB 1974: de canon zoals die is vastgesteld bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak; 

• canonherziening einde erfpachttijdvak: aanpassing van de canon bij het einde van het 

erfpachttijdvak. Hierbij wordt de canon herzien conform de financiële uitgangspunten zoals 

opgenomen in het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”;  

• canonverhoging:  

- het verschil tussen de verschuldigde canon AB 1974 vermeerderd met 30% en de canon 

herziene AB 1974; of 

- voor de erfpachter die de canonverplichting tijdelijk of tot het einde van het erfpachttijdvak 

heeft afgekocht, en nu een niet herzienbare canon van € 6,81 respectievelijk € 11,34 per 

jaar is verschuldigd, is de canonverhoging 50 procent van de canon herziene AB 1974; 

• echtgeno(o)t(e): echtgenoot als bedoeld in het Burgerlijk Wetboek of als zodanig gelijkgesteld of 

aangemerkt als bedoeld in artikel 3 van de Participatiewet; 

• erfpachtakte: de akte van uitgifte, daarin vermelde andere akte(n) en eventuele akten van 

wijziging van het erfpachtrecht;  

• erfpachter: alle gerechtigden tezamen die op grond van de akte van verkrijging gerechtigd zijn tot 

het gebruik van de onroerende zaak of het appartementsrecht en voor het gebruik van die 

onroerende zaak of appartementsrecht canon zijn verschuldigd. Daaronder wordt tevens 

verstaan degenen die het erfpachtrecht of appartementsrecht onder andere titel hebben 

verkregen; 

• erfpachtrecht: het zakelijk recht van erfpacht zoals omschreven in de erfpachtakte (evenals het 

onverdeeld aandeel daarin); 



 

 

• erfpachttijdvak: de periode van vijftig jaar, die is ingegaan op de datum waarop het erfpachtrecht is 

gevestigd dan wel, in het geval deze datum hiervan afwijkt, op de in de erfpachtakte opgenomen 

of daaruit voortvloeiende ingangsdatum. 

• financiële onmacht: zodanige omstandigheden waarin erfpachter terecht komt of dreigt te komen 

dat erfpachter niet over de middelen kan beschikken om de canonverhoging te voldoen; 

• grond: het kadastrale perceel of de kadastrale percelen waarop het erfpachtrecht is gevestigd; 

• grondwaarde EET: de waarde van de grond zoals vastgesteld bij het einde van het 

erfpachttijdvak. 

• herziene AB 1974: Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 2024 én 2026; 

• huishouden:  

- eenpersoonshuishouden; het huishouden van één erfpachter, welke erfpachter als enige 

de woning / het appartement alleen bewoont; 

- meerpersoonshuishouden; één erfpachter en echtgeno(o)t(e) of twee of meer erfpachters 

die tezamen de woning / het appartement bewonen;  

• inkomen: het gezamenlijk belastbaar inkomen van de erfpachter en de echtgeno(o)t(e) op grond 

van de Wet inkomstenbelasting 2001, berekend over het peiljaar, waarbij de aftrek van 

hypotheekrente en de aftrek van canon buiten beschouwing worden gelaten. Ieder persoonlijk 

inkomen dat negatief is wordt op nul gesteld. Indien erfpachter en/of zijn echtgeno(o)t(e) 

huurinkomsten ontvangen uit hoofde van verhuur van (delen van) de onroerende zaak, wordt het 

inkomen met deze huurinkomsten vermeerderd, voor zover deze niet reeds zijn verdisconteerd in 

de berekening van het inkomen;  

• kosten- & risico-opslag: het bedrag dat gelijk is aan het (vaste) opslagpercentage van 1,1% van 

de grondwaarde EET ter dekking van zowel kosten als risico. De vaststelling van het 

canonpercentage vindt plaats op basis van verschillende onderdelen, waaronder een opslag voor 

kosten en risico; 

• kwijtscheldingsverzoek: een door of namens erfpachter ingediend schriftelijk verzoek waarin 

wordt verzocht om kwijtschelding van de canonverhoging. Het verzoek dient via een formulier van 

de gemeente Utrecht te worden ingediend; 

• onroerende zaak: de grond en de opstallen gezamenlijk;  

• opstallen: de op enig moment met de grond verenigde beplantingen en de gebouwen en werken 

die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door vereniging met andere 

gebouwen of werken; 

• peiljaar: twee jaar voorafgaand aan het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend;  

• vermogen: het gezamenlijk vermogen van erfpachter en zijn echtgeno(o)t(e) als bedoeld in box 3 

van de Wet inkomstenbelasting 2001 berekend over het peiljaar. Het volledige vermogen conform 

de belastingaangifte wordt meegerekend. Er geldt dus géén heffingsvrij vermogen dat in het 

kader van deze regeling wordt meegenomen.  

Artikel 2 Doel 

Deze beleidsregel heeft als doel het inzichtelijk maken hoe burgemeester en wethouders omgaan met 

de bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak, indien erfpachter in zodanige omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat hij 

niet over de middelen kan beschikken om de canonverhoging te voldoen en een verzoek om 

kwijtschelding doet. 

Artikel 3 Afbakening 

Deze beleidsregel is uitsluitend van toepassing op erfpachtrechten uitgegeven door de gemeente 

Utrecht, waarop de AB 1974 van toepassing zijn vóór het einde erfpachttijdvak van 50 jaar en welke 

na het einde erfpachttijdvak zijn of worden herzien conform de financiële uitgangspunten zoals 

opgenomen in het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”. Deze 

beleidsregel is uitsluitend van toepassing op de erfpachter die op het moment dat de canon herziene 

AB 1974 bekend is gemaakt erfpachter is van de woning of het appartement. De beleidsregel is niet 

van toepassing op diens rechtsopvolgers. Deze beleidsregel geldt niet voor de erfpachter die op eigen 

verzoek voor het einde van erfpachttijdvak van 50 jaar is overgestapt naar de herziene AB 1974. 

 



 

 

HOOFDSTUK 2 KWIJTSCHELDING CANONVERHOGING 

Artikel 4 Verlening kwijtschelding  

1. De gemeente verleent kwijtschelding van de canonverhoging, als erfpachter in financiële onmacht 

verkeert om de canonverhoging te kunnen betalen en erfpachter voldoet aan de volgende 

voorwaarden: 

a. de in de erfpachtakte opgenomen bestemming is ‘wonen’; 

b. erfpachter volgens de Basisregistratie Personen als bewoner op het adres van de woning of het 

appartement staat ingeschreven én de woning of het appartement daadwerkelijk door erfpachter 

zelf wordt bewoond; 

c. het gezamenlijk inkomen van erfpachter en echtgeno(o)t(e) bedraagt niet meer dan de 

inkomensgrens zoals die op 1 januari van ieder jaar bij ministeriele regeling op grond van artikel 

16, tweede lid, Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 is vastgesteld;   

d. het gezamenlijk vermogen van erfpachter en echtgeno(o)t(e) bedraagt niet meer dan de 

vermogensgrens zoals die op 1 januari van ieder jaar op grond van de Participatiewet artikel 34 

lid 3 is vastgesteld; 

e. erfpachter kan middels twee schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen, waaronder ook een 

afwijzing van de huidige hypotheekverstrekker van de woning of het appartement, aantonen dat 

hij niet conform de thans geldende gebruikelijke voorwaarden en bepalingen van de grote 

geldverstrekkende instellingen kan bijlenen om de afkoopsom te voldoen;   

f. het verschil tussen de canon AB 1974 en canon herziene AB 1974 bedraagt meer dan dertig 

procent; 

g. erfpachter heeft meegewerkt of zal meewerken aan wijziging van de toepasselijke 

erfpachtvoorwaarden door vastlegging daarvan in de een notariële akte en inschrijving daarvan in 

de openbare registers (het Kadaster) een en ander conform een door de gemeente opgestelde 

modelakte;  

h. erfpachter heeft aan alle financiële verplichtingen met betrekking tot het erfpachtrecht voldaan;  

i. de herziene canon AB 1974 is hoger dan 1.1 procent van de grondwaarde EET ; en 

j. erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) moeten tijdens een bezoek op het Stadskantoor in ieder 

geval de volgende documenten laten inzien:  

• een inkomensverklaring van de Belastingdienst over het peiljaar; 

• de belastingaangifte (en indien beschikbaar de definitieve aanslag) over het peiljaar; 

• een financieel jaaroverzicht van de bank(en) waar erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

rekening(en) heeft/hebben over het peiljaar; en 

• twee schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen terzake bijlenen. 

2. Gemeente verleent geen kwijtschelding indien de financiële onmacht om de canonverhoging te 

kunnen betalen, wordt veroorzaakt door een extra hypotheek anders dan een hypotheekschuld voor of 

ten behoeve van de eigen woning of het appartement. Erfpachter komt dan niet in aanmerking voor 

een kwijtschelding. Erfpachter dient bij het hebben van een extra hypotheek, op de woning of het 

appartement waar de canonverhoging betrekking op heeft, aan te tonen dat de daarmee verband 

houdende geldlening is aangegaan ten behoeve van de eigen woning of het appartement.  

Artikel 5 De hoogte van de kwijtschelding canonverhoging  

1. De gemeente berekent de hoogte van de kwijtschelding canonverhoging aan de hand van de 

canonverhoging en het gezamenlijk inkomen van erfpachter en echtgeno(o)t(e). De kwijtschelding 

canonverhoging wordt verleend voor één kalenderjaar. 

2. Het bedrag van de kwijtschelding canonverhoging in een kalenderjaar bedraagt een percentage van 

de canonverhoging en wordt vastgesteld op basis van de volgende tabel:  

 



 

 

Eenpersoonshuishoudens Meerpersoonshuishoudens kwijtschelding als 
percentage van de 
canonverhoging  

Inkomen tot en met 125% 
wettelijk sociaal minimum voor 
alleenstaande  

Inkomen tot en met 125% 
wettelijk sociaal minimum voor 
meerpersoonshuishoudens 

100%  

Inkomen boven 125%  
wettelijk sociaal minimum voor 
alleenstaande 

Inkomen boven 125%  
wettelijk sociaal minimum voor 
meerpersoonshuishoudens 

50%  

3. De gemeente verleent slechts kwijtschelding van de canonverhoging voor zover de daarna jaarlijks 

nog te betalen canon ten minste gelijk is aan de kosten- & risico-opslag. Indien de resterende 

jaarlijkse canon lager is dan het percentage van kosten- & risico-opslag, zal de kosten- & risico-opslag 

als ondergrens gelden. De kwijtschelding wordt daardoor minder dan het bedrag waarop de erfpachter 

op grond van lid 2 recht zou hebben. 

4. Wanneer erfpachter het erfpachtrecht in het jaar dat de kwijtschelding canonverhoging is verleend, 

overdraagt, wordt de kwijtschelding canonverhoging berekend naar rato over het gedeelte van het jaar 

waarvoor de erfpachter voor de kwijtschelding canonverhoging in aanmerking komt. Erfpachter is in 

dat geval verplicht om de te veel ontvangen kwijtschelding te betalen aan de gemeente. 

5. De inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum wordt door de gemeente Utrecht jaarlijks op 

1 juli vastgesteld en gepubliceerd. De inkomensgrens geldend op 1 juli van het peiljaar, wordt voor 

het gehele kalenderjaar gehanteerd. 

Artikel 6 Kwijtscheldingsverzoek  

De gemeente neemt een kwijtscheldingsverzoek in behandeling als het kwijtscheldingsverzoek tijdig 

via een door de gemeente vastgesteld formulier is ingediend. Een kwijtscheldingsverzoek is tijdig 

ingediend als; 

- het eerste verzoek is ingediend binnen vier maanden na dagtekening van de brief aan de 

erfpachter waarin de grondwaarde EET en canon herziene AB 1974 is vastgesteld; en 

- een vervolgverzoek uiterlijk op 1 oktober van het jaar waarover de kwijtschelding onder het eerste 

verzoek of voorafgaand vervolgverzoek is verleend is ingediend. Een vervolgverzoek ziet altijd op 

een kalenderjaar (januari tot en met december).  

Een vervolgverzoek neemt de gemeente alleen in behandeling, nadat een eerste verzoek is ingediend 

en toegekend. Daarna geldt dat een opvolgend vervolgverzoek in behandeling wordt genomen door 

de gemeente, indien in het voorafgaande jaar een vervolgverzoek is ingediend en toegekend. 

Artikel 7 Herziening kwijtschelding  

1. Als de kwijtschelding ten onrechte is verleend, kan de kwijtschelding door de gemeente geheel of 

gedeeltelijk worden herzien.  

2. De gemeente kan in het geval als bedoeld in lid 1 alsnog de kwijtgescholden canonverhoging 

geheel of gedeeltelijk in rekening brengen én een boete opleggen van maximaal eenmaal het bedrag 

dat gelijk staat aan de kwijtgescholden canonverhoging. 

 

 



 

 

HOOFDSTUK 3 SLOTBEPALINGEN 

Artikel 8 Hardheidsclausule  

Als naar het oordeel van de gemeente de toepassing van deze beleidsregel onevenredig bezwarend 
is voor de erfpachter, kan de gemeente, ten gunste van de erfpachter, afwijken van deze beleidsregel.  

Artikel 9 Inwerkingtreding 

Deze beleidsregel treedt in werking op <datum>. Of: Deze beleidsregel treedt in werking de dag na 

bekendmaking in het gemeenteblad. 

Artikel 10 Citeertitel 

Deze beleidsregel wordt aangehaald als ‘Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij 

canonherziening einde erfpachttijdvak gemeente Utrecht’. 

Ondertekening 

Aldus vastgesteld door burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht, in de vergadering van 

[DATUM]. 

De burgemeester 

Sharon A.M. Dijksma 

De secretaris, 

Michiel J. Ruis 

 

  



 

 

  



 

 

TOELICHTING BIJ BELEIDSREGEL KWIJTSCHELDING CANONVERHOGING BIJ 

CANONHERZIENING EINDE ERFPACHTTIJDVAK 

Algemeen 

De gemeente Utrecht heeft bij de vaststelling van de herziene AB 1974 de erfpachtvoorwaarden en de 

bijzondere erfpachtvoorwaarden nog eenmaal veranderd (herzien). Daarbij zijn de 

erfpachtvoorwaarden in lijn gebracht met onder andere gewijzigde wetgeving, opvattingen en 

inzichten. 

Bij het einde van het erfpachttijdvak stelt de gemeente Utrecht nog eenmaal de grondwaarde en de 

canon vast. De canon wordt hierna niet meer herzien (behalve in het geval van een wijziging van het 

gebruik, wijziging van de opstallen en/of splitsing van het erfpachtrecht). De nieuwe canon wordt vanaf 

dat moment enkel nog jaarlijks met 2% geïndexeerd (verhoogd).  

De gemeente Utrecht heeft bij de vaststelling van de financiële uitgangspunten zoals opgenomen in 
het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”, de grondwaarde en de canon 
alle belangen zorgvuldig afgewogen en is van mening dat zij tot een redelijke en marktconforme 
grondwaarde en canon is gekomen. Toch kan het gebeuren dat een erfpachter als gevolg van de 
canonverhoging in zodanige financiële omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat de 
erfpachter de canonverhoging niet kan betalen.  
 
Binnen de gemeente Utrecht bestaan hiervoor diverse algemene regelingen en faciliteiten waarop 
inwoners van de gemeente Utrecht een beroep kunnen doen. Daarnaast is deze beleidsregel 
vastgesteld. De canonverhoging van erfpachter kan hiermee (gedeeltelijk) worden kwijtgescholden, 
mits de erfpachter aan bepaalde voorwaarden voldoet. Deze regeling is een individuele regeling, 
mede afhankelijk van de financiële omstandigheden van de betreffende erfpachter. De uiteindelijke 
hoogte van de kwijtschelding is daarom mede afhankelijk gesteld van het inkomen en vermogen van 
de erfpachter.  
 
Door een kwijtscheldingsverzoek in te dienen zal de gemeente door de erfpachter aangeleverde 
(persoons)gegevens verwerken. Dit gebeurt uitsluitend voor de beoordeling van het 
kwijtscheldingsverzoek. Alleen de (persoons)gegevens op het formulier waarmee om kwijtschelding 
wordt verzocht worden door de gemeente opgeslagen. De overige gegevens ziet de gemeente slechts 
in (zie ook het onderdeel ‘Inzage op het Stadkantoor’ hierna).  
 
Artikelsgewijs 
In deze artikelsgewijze toelichting worden alleen de bepalingen die nadere toelichting nodig hebben, 

behandeld.  

Artikel 1 

Bij het opstellen van deze beleidsregel is aangesloten bij de terminologie zoals gehanteerd in de 

herziene AB 1974. Enkele definities worden hieronder nader toegelicht. 

Canonverhoging 

De erfpachter had rekening moeten houden met een minimale verhoging van de canon met dertig 

procent. Ook op grond van de AB 1974 kon de canon immers elke tien jaar worden herzien. In 2000 

heeft de raad besloten dat de canon, onder de AB 1974 voor erfpachtrechten met de bestemming 

‘wonen’, niet verder verhoogd zal worden dan (het percentage van) de totale, gecumuleerde 

gemiddelde huurverhoging van woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. Dat komt 

neer op een percentage van afgerond dertig procent. Indien en voor zover de erfpachtbepalingen bij 

het einde van het eerste erfpachttijdvak derhalve niet zouden zijn herzien, zou bij het einde 

erfpachttijdvak een reguliere canonherziening plaatsvinden. In dat geval zou de canonverhoging 

gemiddeld 30 procent zijn. De canonverhoging is daarom het verschil tussen de verschuldigde canon 

AB 1974 vermeerderd met dertig procent en de canon herziene AB 1974. Zie onderstaand fictief 

rekenvoorbeeld. 

 
Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 



 

 

 
Erfpachter had in ieder geval rekening moeten houden met een stijging van 30%. Dat zou 
neerkomen op een canon van € 3.900. Het verschil tussen € 4.500 (canon herziene AB 1974) en 
€ 3.900 (canon AB 1974 vermeerderd met 30 procent ) wordt gezien als de canonverhoging. 
De canonverhoging is in dit geval: € 600  
 

 

Erfpachter 

De term ‘erfpachter’ verwijst naar alle personen die gezamenlijk in de akte van verkrijging als 

erfpachter (of koper) zijn aangeduid. Als er meerdere erfpachters (kopers) per erfpachtrecht zijn, dan 

moeten dus alle erfpachters gezamenlijk voldoen aan de voorwaarden die in deze beleidsregels zijn 

opgenomen om in aanmerking te komen voor een kwijtschelding van de canonverhoging.  

Daar waar wordt gesproken over de erfpachter zoals vermeld in de akte van verkrijging, wordt tevens 

verstaan degenen die het erfpachtrecht of appartementsrecht onder andere titel hebben verkregen, 

bijvoorbeeld bij overlijden, fusie of splitsing. Als een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, 

dan gaat het om alle personen die in de akte van verkrijging gezamenlijk als appartementseigenaar (of 

koper) zijn aangeduid.  

Inkomen en vermogen 

De termen ‘inkomen’ en ‘vermogen’ verwijzen naar het gezamenlijke inkomen / vermogen van alle 

erfpachters en/of echtgeno(o)t(e). Zijn er meerdere erfpachters, dan moeten de inkomens van alle 

erfpachters bij elkaar worden opgeteld. Dat geldt ook voor het vermogen. Bij de staffel dient in zo’n 

geval gekeken te worden naar een meerpersoonshuishouden. 

Peiljaar 

Het peiljaar is twee jaar vóór het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend.  

 
Voorbeeld: Verzoekt de erfpachter kwijtschelding van de canonverhoging over het jaar 2030,  
dan is 2028 het peiljaar. Het inkomen en vermogen over het jaar 2028 is bepalend. 

 

Artikel 4  

In dit artikel worden de voorwaarden opgesomd waaronder (gedeeltelijke) kwijtschelding van de 

canonverhoging wordt verleend. Erfpachter moet aan alle voorwaarden voldoen.  

Bestemming ‘wonen’ 

Het erfpachtrecht moet in de erfpachtakte zijn bestemd voor ‘wonen’. Erfpachters die een 

erfpachtrecht hebben met de bestemming ‘wonen’ én de bestemming ‘garage’ vallen hier ook onder.  

Erfpachtrechten met (alleen) de bestemming ‘garage’ of ‘tuin’ vallen niet onder de reikwijdte van deze 

beleidsregel. De beleidsregel is gericht op het tegemoetkomen van erfpachters met een woning of 

appartement.  

Andere bestemmingen dan ‘wonen’, bijvoorbeeld de bestemming ‘kantoorruimte’ of ‘winkelruimte’, 

vallen niet onder de reikwijdte van deze beleidsregel. Ook gemengd gebruik valt hier niet onder.  

Voorbeeld: onder gemengde bestemming wordt onder andere de volgende situatie verstaan:  
de begane grond is bestemd als ‘winkelruimte’ en de eerste en tweede verdieping zijn bestemd voor 
‘wonen’. 

Inschrijving Basisregistratie Personen 

Alle erfpachters moeten volgens de Basisregistratie Personen op het adres van de woning of het 

appartement staan ingeschreven én deze zelf bewonen.  



 

 

Voorbeeld: Zijn er twee of meer erfpachters vermeld in de akte van verkrijging, dan moeten alle 

erfpachters op het adres zijn ingeschreven en daar daadwerkelijk wonen. 

Inkomensgrens 

Het gezamenlijke inkomen van erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) mag niet hoger zijn dan de jaarlijks 

vastgestelde inkomensgrens op grond van artikel 16, tweede lid, Besluit toegelaten instellingen 

volkshuisvesting 2015. Het gezamenlijk inkomen wordt berekend over het peiljaar. 

Voor 2026 bedraagt de inkomensgrens € 51.537, voor een eenpersoonshuishouden en € 56.910 voor 

een meerpersoonshuishouden. 

Tijdens het bezoek aan het Stadskantoor moet het inkomen worden aangetoond. 

Vermogensgrens 

Het gezamenlijke vermogen van erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) mag niet hoger zijn dan de jaarlijks 

vastgestelde vermogensgrens op grond van artikel 34 lid 3 van de Participatiewet. Het gezamenlijk 

vermogen wordt berekend over het peiljaar. 

De Participatiewet maakt onderscheid tussen drie categorieën (artikel 34 lid 3 Participatiewet). In deze 

beleidsregel wordt hierbij aangesloten. 

a. voor een alleenstaande: € 8.000 (2026); 

b. voor een alleenstaande ouder: € 16.000 (2026); 

c. voor de gehuwden tezamen: € 16.000 (2026). 

Voor de definitie ‘alleenstaande’ wordt aangesloten bij het begrip zoals gedefinieerd onder artikel 1 

van de beleidsregel ‘eenpersoonshuishouden’. 

Onder ‘alleenstaande ouder’ wordt volgens artikel 4 lid 1 sub b van de Participatiewet verstaan:  

de ongehuwde die de volledige zorg heeft voor een of meer tot zijn last komende kinderen en geen 

gezamenlijke huishouding voert met een ander, tenzij het betreft een bloedverwant in de eerste graad 

of een bloedverwant in de tweede graad indien er bij één van de bloedverwanten in de tweede graad 

sprake is van zorgbehoefte.  

Onder ‘ten laste komend kind’ wordt volgens artikel 4 lid 1 sub e van de Participatiewet verstaan:  

het kind jonger dan 18 jaar voor wie aan de alleenstaande ouder of de gehuwde op grond van artikel 

18 van de Algemene Kinderbijslagwet kinderbijslag wordt betaald, zal worden betaald of zou worden 

betaald indien artikel 7, tweede lid, van die wet niet van toepassing zou zijn. 

Voorbeeld: als erfpachter een alleenstaande ouder is van een kind van 15 jaar heeft, waarvoor aan 
die ouder kinderbijslag wordt betaald, wordt de vermogensgrens voor een alleenstaande ouder 
gehanteerd. Dat komt neer op een vermogensgrens van € 16.000. 

De erfpachter moet middels schriftelijk bewijs aantonen dat hiervan sprake is. Bij gebrek aan bewijs, 

wordt uitgegaan van de laagste vermogensgrens. 

Voor de definitie ‘gehuwden tezamen’ wordt aangesloten bij het begrip zoals gedefinieerd onder artikel 

1 van de beleidsregel ‘meerpersoonshuishouden’. 

Tijdens het bezoek aan het Stadskantoor moet het vermogen worden aangetoond. 

Afwijzing bijlenen 

Als de erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) kan bijlenen om de afkoopsom te betalen, wordt het verzoek 

tot kwijtschelding afgewezen. Onder bijlenen wordt ook verstaan leningen zoals een 

opeethypotheek/verzilverhypotheek. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=18&g=2026-02-04&z=2026-02-04
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=18&g=2026-02-04&z=2026-02-04
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=7&g=2026-02-04&z=2026-02-04


 

 

De erfpachter moet aantonen dat bijlenen niet mogelijk is door twee schriftelijke afwijzingen van 

bankinstellingen te overleggen, waarvan één afkomstig moet zijn van de huidige hypotheekverstrekker 

indien er een hypotheek op het erfpachtrecht rust. 

Indien bijlenen alleen mogelijk is onder voorwaarden die afwijken van de gebruikelijke bepalingen van 

grote geldverstrekkende instellingen, wordt dit eveneens als afwijzing beschouwd. 

Minimale canonverhoging 

Als de canon bij einde erfpachttijdvak met minder dan dertig procent stijgt, wordt een verzoek tot 

kwijtschelding afgewezen. 

Inzage op het Stadskantoor 

Onderdeel van de procedure is een afspraak op het Stadskantoor. Tijdens deze afspraak worden de 

door de erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) verstrekte (persoons)gegevens ter plekke 

gecontroleerd. De documenten worden niet ingenomen. De erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

moeten tijdens het bezoek in ieder geval de volgende documenten laten inzien: 

• Een inkomensverklaring van de Belastingdienst over het peiljaar; 

• Een kopie van de belastingaangifte en (indien beschikbaar) de definitieve aanslag over het 

peiljaar; 

• Een financieel jaaroverzicht van de bank(en) waar erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

rekening(en) heeft/ hebben over het peiljaar; 

• Tweetal schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen terzake bijlenen. 

Onder financieel jaaroverzicht wordt verstaan: een overzicht van alle betaal- en spaarrekeningen, 

beleggingen, leningen en/of hypotheken die een erfpachter heeft met de daarbij corresponderende 

bedragen.  

De Belastingdienst heeft vaak veel gegevens voorafgaand ingevuld voor de belastingaangifte. Deze 

gegevens kunnen via ‘mijn belastingdienst’ online worden ingezien en maken onderdeel uit van de 

belastingaangifte. Deze vooraf ingevulde gegevens, waaronder het inkomen en vermogen, dienen 

eveneens meegenomen te worden naar de afspraak op het Stadskantoor. 

Extra hypotheek 

Op het moment dat een erfpachter een extra hypotheek heeft, moet de erfpachter aantonen dat de 

geldlening die hiermee verband houdt is aangegaan ten behoeve van de woning of het appartement. 

Dat kan door een verklaring van de hypotheekhouder aan te leveren waaruit blijkt dat de hypotheek 

valt binnen box 1 in de zin van de Wet inkomstenbelasting .  

Artikel 5  

Als is voldaan aan alle voorwaarden om in aanmerking te komen voor de kwijtschelding, wordt de 

hoogte van de kwijtschelding bepaald. De hoogte van de uiteindelijke kwijtschelding hangt af van 

(1) de hoogte van de canonverhoging én (2) het gezamenlijke inkomen van de erfpachter en 

eventuele echtgeno(o)t(e). 

De canonverhoging wordt eerst berekend. Zie onderstaand fictief rekenvoorbeeld. 

Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 
 
Erfpachter had in ieder geval rekening moeten houden met een stijging van 30%. Dat zou 
neerkomen op een canon van € 3.900. Het verschil tussen € 4.500 (canon herziene AB 1974) en 
€ 3.900 (canon AB 1974 vermeerderd met 30 procent ) wordt gezien als de canonverhoging. 
 
De canonverhoging is: € 600  
 

 



 

 

Aan de hand van het gezamenlijke inkomen van erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) wordt 

vervolgens bepaald of een gedeelte van de canonverhoging wordt kwijtgescholden of de gehele 

canonverhoging wordt kwijtgescholden. Zie onderstaand fictief rekenvoorbeeld. 

 

Is het gezamenlijke inkomen van erfpachter en 
echtgeno(o)t(e) lager of gelijk aan 125 % 
wettelijk sociaal minimum dan wordt 100% van 
de Canonverhoging kwijtgescholden. 

 

Is het gezamenlijke inkomen van erfpachter en 
echtgeno(o)t(e) hoger dan 125 % wettelijk 
sociaal minimum dan wordt 50 % van de 
Canonverhoging kwijtgescholden. 

Kwijtschelding canonverhoging van € 600 

 

Kwijtschelding canonverhoging van € 300 

Totaal te betalen canon over het jaar 2030: 

€ 3.900 

Totaal te betalen canon over het jaar 2030: 

€ 4.200 

 

Op grond van de herziene AB 1974 wordt de canon die tegen het einde van het erfpachttijdvak is 

vastgesteld, jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met twee procent (2%), zulks met inachtneming van het 

bepaalde in artikel 2.1-3 van de herziene AB 1974. De eerste indexering van de canon zal 

plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari nadat minimaal 12 maanden na het einde van het 

erfpachttijdvak zijn verstreken. Deze indexering valt niet onder de regeling voor kwijtschelding van de 

canonverhoging en is en blijft volledig verschuldigd. Dit houdt in dat de canonverhoging bij 

vervolgverzoeken niet wijzigt.  

Ieder jaar wordt op 1 juli de nieuwe inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum gepubliceerd.  

Voorbeeld: als een erfpachter een kwijtscheldingsverzoek indient waarbij het erfpachttijdvak eindigt 

op 1 juli 2030, wordt het inkomen en vermogen berekend over het peiljaar 2028. De inkomensgrens 

van 125% wettelijk sociaal minimum die op 1 juli 2028 geldt wordt in dit geval gehanteerd.   

 

Fictief rekenvoorbeeld bij vervolgverzoeken. 

Voorbeeld:  
 
Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 
De canonverhoging is in dit geval: € 600 (zie eerder fictief rekenvoorbeeld). 
 
Als erfpachter 100 procent van de canonverhoging over het jaar 2030 (te weten € 600) 
kwijtgescholden krijgt, dan betaalt erfpachter over het jaar 2030 € 3.900 aan canon (zie eerder 
fictief rekenvoorbeeld).   
 
De jaarlijkse canon voor het jaar 2031 is de canon herziene AB 1974 geïndexeerd met 2 procent. 
Dat komt neer op een jaarlijkse canon van € 4.590 (zijnde € 4.500 maal 1,02). De canonverhoging 
blijft € 600. Indien de erfpachter wederom 100 procent van de canonverhoging kwijtgescholden 
krijgt, dan dient de erfpachter over het jaar 2031 (€ 4.590 minus € 600 =) € 3990 te betalen. 
 

 

Artikel 6  

Het kwijtscheldingsverzoek moet door de erfpachter binnen vier maanden zijn ingediend, na 

dagtekening van de brief aan de erfpachter over de vaststelling van de grondwaarde en canon. De 



 

 

datum van dagtekening van die brief is daarbij leidend. Als dit eerste verzoek is toegekend, kan 

jaarlijks een vervolgverzoek worden ingediend. 

Voorbeeld: als het erfpachttijdvak eindigt op 1 juli 2030, ontvangt de erfpachter uiterlijk 6 maanden 
voorafgaand per brief de definitieve canon en grondwaarde EET. Erfpachter heeft vier maanden de 
tijd na dagtekening van deze brief om het kwijtscheldingsverzoek in te dienen. Het 
kwijtscheldingsverzoek ziet in dit voorbeeld op de periode 1 juli 2030 tot en met 31 december 2030.  

Als een erfpachter het daaropvolgende jaar, 2031, ook een verzoek tot kwijtschelding wenst in te 

dienen, zal dat verzoek tijdig moeten worden ingediend.  

Voorbeeld: in voorkomend geval zal dat verzoek tussen 1 juli 2030 en 1 oktober 2030 moeten 
worden ingediend. Dat verzoek ziet vervolgens op de periode 1 januari 2031 tot en met 31 
december 2031.  

Op het moment dat het eerste verzoek is ingediend en toegekend kan een vervolgverzoek worden 

ingediend. Op het moment dat het eerste verzoek is afgewezen, bijvoorbeeld omdat de erfpachter een 

te hoog inkomen heeft, wordt een vervolgverzoek niet in behandeling genomen. Een erfpachter kan 

dan in de toekomst ook geen gebruik meer maken van deze regeling. Op het moment dat een 

vervolgverzoek wordt ingediend en toegekend, kan het jaar daarop weer een nieuw vervolgverzoek 

worden ingediend. Voor een fictief rekenvoorbeeld vervolgverzoek wordt verwezen naar de toelichting 

op artikel 5. 

Artikel 7  

De gemeente kan de kwijtgescholden canonverhoging geheel of gedeeltelijk herzien. Van deze 

mogelijkheid kan de gemeente onder meer gebruik maken indien erfpachter onjuiste en/of onvolledige 

gegevens heeft verstrekt en de kwijtschelding bij een verstrekking van juiste en/of volledige gegevens 

tot een lagere kwijtschelding of geen kwijtschelding zou leiden. In dat geval dient erfpachter het 

bedrag van de eerder kwijtgescholden canonverhoging op eerste verzoek van de gemeente alsnog en 

volledig aan de gemeente te betalen. Dit geldt ook als erfpachter bij een juiste en volledige 

gegevensverstrekking wel recht zou hebben gehad op een (lagere) kwijtschelding.  

Naast het alsnog en volledig betalen van de kwijtgescholden canonverhoging kan de gemeente ook 

een boete opleggen van maximaal eenmaal het bedrag dat gelijk staat aan de kwijtgescholden 

canonverhoging.      

 

 

Voorbeeld: erfpachter heeft € 600 kwijtgescholden gekregen. Achteraf blijkt dat erfpachter onjuiste 

informatie heeft opgegeven. Als de erfpachter de juiste informatie had opgegeven zou hij niet in 

aanmerking zijn gekomen voor een (gedeeltelijke) kwijtschelding van de canonverhoging.  

In dat geval zal de gemeente alsnog de volledige canon (canon herziene AB 1974) in rekening 

brengen en kan de gemeente ook een boete van maximaal € 600 opleggen. 

 



Overzicht ingekomen wensen en bedenkingen voorhangprocedure herziening Algemene 

Bepalingen Erfpacht 1974 (2026) 

Voorhangprocedure 

7 juli 2026 

De gemeenteraad is middels de raadsbrief herziening Algemene Bepalingen Erfpacht 1974 (2026) op 

10 juni 2026 overeenkomstig artikel 160 lid 2 en artikel 169 lid 1 van de Gemeentewet in de 

gelegenheid gesteld reacties en bedenkingen uit te brengen over de Algemene Bepalingen erfpacht 

1974, herziene versie (2026), hierna: Herziene AB 1974 (2026). 

Er zijn reacties en bedenkingen binnen gekomen van: 

 D66 pagina 2 

 Partij voor de Dieren pagina 4 

 GroenLinks - PvdA  pagina 7 

 VVD pagina 8 

 ChristenUnie pagina 11 

 CDA pagina 13 
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Beste stafbureau,  

Bij deze stuur ik jullie onze wensen & bedenkingen:  

"Dank voor de raadsbrief over de start van de voorhangprocedure voor de herziening van de 
Algemene Bepalingen Erfpacht 1974. Wij van D66 zien dat het college met dit voorstel stappen zet om 
het erfpachtstelsel voorspelbaarder en beter uitlegbaar te maken. Ook vinden wij dat de moties die 
eerder door de raad zijn aangenomen zorgvuldig en herkenbaar zijn verwerkt in het voorstel. Het is 
positief dat er dempende elementen in de berekening zijn opgenomen en dat de canon na herziening 
niet meer periodiek wordt herzien, maar jaarlijks met een vast percentage wordt geïndexeerd. 
Tegelijkertijd willen wij in deze fase enkele wensen en bedenkingen meegeven.  
Wij van D66 hebben vooral zorgen over de financiële impact die dit voorstel op individuele 
huishoudens kan hebben. Het is voor ons nog onvoldoende duidelijk welke gevolgen dit voorstel in 
concrete gevallen heeft. Gemiddelden geven daarbij maar beperkt houvast. Voor huishoudens kan het 
gaan om forse stijgingen van de jaarlijkse canon of om zeer hoge afkoopsommen. Een 
voorbeeldberekening vanuit SEBU laat zien dat een huidige canon van € 3.900 per jaar kan stijgen 
naar € 7.324 per jaar, terwijl de afkoopsom uitkomt op ruim € 287.000. Dit terwijl de 
voorbeeldberekeningen bij de technische sessie een veel minder schokkend beeld gaven. Daarom 
vragen wij ons af wat nu de werkelijke situatie is. Want ook als een deel van de stijging via 
kwijtschelding kan worden opgevangen, zou er volgens SEBU nog steeds sprake zijn van een 
aanzienlijke lastenverzwaring.  
Voor D66 is het uitgangspunt dat gemeentelijk beleid inwoners niet financieel klem mag zetten. Zeker 
bij bewoners die al lang in hun woning wonen, ouderen met een beperkt pensioen, huishoudens met 
weinig liquide middelen of mensen met overwaarde maar beperkte leencapaciteit, moet worden 
voorkomen dat zij door erfpachtbeleid in ernstige financiële problemen komen en dit lijkt nu niet 
geborgd of we hebben niet voldoende inzicht in hoe dit geborgd is. Wij vragen het college daarom om 
vóór definitieve besluitvorming inzichtelijk te maken op huishoudenniveau hoe huishoudens door dit 
voorstel financieel geraakt kunnen worden, welke stijgingen in de praktijk kunnen optreden en in welke 
gevallen de huidige kwijtscheldingsregeling voldoende bescherming biedt.  
Onze wens is dat het college het voorstel op dit punt verder aanvult. Dat kan bijvoorbeeld door een 
impactanalyse met verschillende voorbeeldhuishoudens, een ruimere maatwerkregeling die niet alleen 
kijkt naar minima maar ook naar huishoudens boven die grens maar die toch risico hebben in grote 
financiële problemen te komen. En ook met een ingroeimodel bij forse stijgingen en 
een mogelijke aanvullende oplossing voor bewoners die vastlopen op de afkoopsom zodat we als 
raad kunnen oordelen of dat wenselijk is of niet. Daarbij vragen wij ook om jaarlijkse monitoring van de 
gevolgen, zodat de raad kan volgen of bewoners daadwerkelijk voldoende beschermd worden. Wij 
vragen het college om bij de definitieve vaststelling niet alleen te kijken naar juridische houdbaarheid 
en voorspelbaarheid van het stelsel, maar vooral ook naar betaalbaarheid, evenredigheid en de 
zekerheid dat huishoudens niet financieel in de knel komen.   
Tot slot, kan het college toelichten hoe de uitvoering van Motie 461 over het bevriezen van de 
Conversieregeling Erfpacht 2017 in de praktijk uitpakt voor verschillende groepen erfpachters: 
bewoners die al eerder hebben afgekocht, bewoners die nu nog onder de overgangsregeling kunnen 
afkopen en bewoners die straks alleen nog onder de nieuwe afkoopregeling vallen? En kan het 
college daarbij aangeven of deze groepen door het moment van afkoop of door eerdere keuzes 
onevenredig verschillend worden behandeld?" 
Dank voor het verwerken. 

Vriendelijke groeten, 

Dirk-Jan van Vliet
Raadslid D66 Utrecht

Cultuur | Sekswerk | Ruimtelijke Ordening Algemeen | Vastgoed | Grondbeleid

M: +31 (0) 6 34 97 07 33

Gemeenteraadsfractie D66 Utrecht
Stadhuisbrug 1
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3511 JK Utrecht

Kijk voor meer informatie op onze website of op een van mijn sociale media kanalen.

Voor meer informatie over onze privacyverklaring en gegevensbescherming, kunt u hier klikken.
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Datum: 29 juni 2026 
Onderwerp: Zienswijze herziening Algemene Bepalingen Erfpacht 1974 (2026) 

Geacht college,  

Hierbij willen we reageren op uw uitnodiging onze wensen en bedenkingen te delen met betrekking tot  

de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026).  

De Partij voor de Dieren is voorstander van het toepassen van actief grondbeleid en ook voor het 
zoveel mogelijk uitgeven van grond in erfpacht. Het is een middel dat aan de ene kant huizen 
betaalbaarder kan maken, als de grondprijs over een langere periode afgekocht wordt. En tegelijkertijd 

zorgt het ervoor dat een meerwaarde die ontstaat als bijvoorbeeld de bestemming wijzigt, ook deels 
ten goede kan komen aan de gemeenschap. We vinden het niet onredelijk dat de gemeenschaap 

meedeelt in de waardestijging van grond in die gemeenschap. Bovendien houdt de gemeente met 
erfpacht meer grip op wat er op onze grond gebeurt.  Daarbij is het echter wel van groot belang dat de 

te betalen canon redelijk, betaalbaar en voorspelbaar is. Een erfpachtregeling met een eeuwigdurend 
afgekochte canon of een canon die alleen jaarlijks geïndexeerd wordt draagt voldoet daaraan, maar 
dat zijn de regelingen die we nu erven uit 1974 en 83 niet.  

Redelijkheid en betaalbaarheid 

Decennia geleden toen deze erfpachtcontracten werden afgesloten kon niemand zien aankomen dat 
de woningmarkt zó zou veranderen en de woz- en grondwaarden zo hard zouden stijgen. Door 
Rijksbeleid is huisvesting veel meer vermarkt , is er schaarste en is wonen ineens een gigantisch 

aandeel van de maandelijkse lasten geworden.  
Dat heeft tot gevolg dat niet iedereen die in het verleden een huis kocht op basis van diens toenmalige 

inkomen, ook nu een inkomen heeft dat in verhouding is tot de huidige woz-waarde en grondprijs. 
Deze erfpachters bezitten een huis dat met de tijd veel meer waard geworden is en zijn dus zonder er 
iets voor te hoeven doen (veel) rijker geworden. Maar dit geld zit vast in stenen en zolang ze in het 

huis wonen kunnen ze er niet over beschikken.  

De bepaling van de nieuwe canon waarbij woz- en grondwaarde een grote invloed hebben op de 
canon, leidt tot canonbedragen die niet redelijk passen bij veel leefsituaties en inkomens van 

erfpachters.  We vinden dat de enkele erfpachters die nu nog in deze contracten zitten niet de dupe 
moeten worden van deze ontwikkelingen en dat de herziening vooral ruimhartig moet zijn naar deze 
kleine groep.  

We maken ons grote zorgen over de betaalbaarheid en hebben nog steeds het gevoel dat het college 
met deze regeling doorschiet in het willen maximaliseren van toekomstige erfpacht inkomsten.  In 
deze zienswijze gaan we in op die betaalbaarheid, de kwijtscheldingsregeling en de communicatie.   

Betaalbaarheid 
Erfpacht was nooit bedoeld als een geldmachine. Onze oproep aan het college is dan ook om dat er 

ook niet nu van te gaan maken. Zorg dat het betaalbaar blijft en dat mensen niet uit hun huis worden 
gejaagd en de armoede in. De Partij voor de Dieren roept het college met deze zienswijze opnieuw op 

om meer te doen om te zorgen dat de nieuwe canonbedragen betaalbaar blijven. Alle knopen 
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waaraan gedraaid kan worden, zoals de kosten voor risico en opslag, het depreciatie percentage en 

de gegevens waarmee de grondwaarde bepaald wordt kunnen daarbij ingezet worden.  

We willen het college vragen om de woz-waarde van minder grote invloed te laten zijn in de canon 
bepaling. Door de raad is al vastgesteld dat de woz-waarde van 2024 het uitgangspunt wordt, in 
plaats van de actuele woz-waarde. Als het aan de Partij voor de Dieren had gelegen zou niet voor de 

woz van 2024 gekozen zijn maar een historische woz-waarde uit bijvoorbeeld 2015 (gelijk aan de 
gehanteerde waarde bij de conversieregeling 2017).  

Door motie 460 is het nu weliswaar transparant en voorspelbaar, maar nog niet betaalbaar.  

Dat vinden we nog steeds, maar als er dan toch voor de woz-waarde uit 2024 gekozen wordt, dan 
roepen we op om bij het bepalen van de grondwaarde geen indexatie meer op deze woz waarde toe 
te passen (in plaats van jaarlijks 3% komt er dan jaarlijks 0% bij) en alleen de indexatie van 2% of 

inflatie op het canonbedrag.  

Ook roepen we op een hoger depreciatiepercentage toe te passen. Daar kan meer ruimte gezocht 
worden omdat te verantwoorden is dat grond echt minder waard is omdat er erfpacht op zit.  

Daarnaast vinden we het oneerlijk om de kosten voor opslag en risico door te berekenen aan de 
erfpachter. Het is immers de gemeente die uit eigen principes kiest voor dit systeem. En dan zouden 

we als gemeente ook zelf de kosten daarvoor moeten dragen. Dat kunnen we als gemeente wél zelf 
verrekenen met de erfpachtinkomsten. 

Kwijtscheldingsregeling:  

De invulling die het college voorstelt voor de uitvoering van onze motie 454 over de 
kwijtscheldingsregeling biedt alleen een oplossing voor erfpachters met een inkomen onder 125% van 

het wettelijk sociaal minimum.  
Hierbij wordt eraan voorbij gegaan dat er ook erfpachters zijn die een hoger inkomen hebben dan dat, 
maar die toch in verhouding tot de erfpacht die ze moeten gaan betalen beperkte draagkracht hebben. 

Juist doordat erfpachters zo verschillen in hun leefsituaties, levensfases, inkomsten, vaste lasten, 

kapitaal en hoe lang zij al erfpachter zijn, kan het ook voorkomen dat bij erfpachters die boven die 
125% inkomsten hebben, er ook schrijnende situaties optreden waarbij zij stress ervaren over het niet 
in hun huis kunnen blijven wonen.  

We willen het college vragen om de kwijtscheldingsregeling zo aan te passen dat in principe alle 
erfpachters er aanspraak op kunnen maken. Daarbij moet per individueel geval beoordeeld kunnen 

worden hoe inkomstenen lasten zich tot elkaar verhouden en welke mate van kwijtschelding daarbij 
past.  

Daarnaast komt de eerste 30% canonverhoging niet voor kwijtschelding in aanmerking, terwijl ook dit 
tot financiële problemen kan leiden, en daarmee nu al tot ongezonde stress en onzekerheid leidt bij 

sommige erfpachters. Wij vinden het redelijk om voor erfpachters die door hun persoonlijke situatie in 
aanmerkng komen voor kwijtschelding, de volledige verhoging daarvoor in aanmerking te laten 

komen, dus ook die eerste 30%. Ons verzoek aan het college is dan ook om ook op dit punt de 
kwijtscheldingsregeling te versoepelen.  

Communicatie 

We roepen het college op om pro-actief met alle erfpachters die onder deze regelingen vallen te 
blijven communiceren.  
Het ombudsloket signaleerde vorig jaar dat de communicatie van de gemeente richting erfpachters 

ondermaats was. Mensen moeten zo snel mogelijk weten wat de nieuwe regeling inhoud en wat dat 
voor hun persoonlijke situatie gaat betekenen.  



6 

Erfpacht blijft technisch en complex, maar we zien op de gemeentelijke website een goede poging om 

erfpachters zo goed als mogelijk te informeren. Ook het exelbestand waarmee erfpachters zelf hun 
toekomstige canon kunnen berekenen vinden we daarvoor een goede handreiking.  

We hopen dat met een pro-actieve benadering, heldere uitleg op de website, goede bereikbaarheid en 
individuele begeleiding voor elke erfpachter die daarom vraagt, gaan helpen om in elk geval de 
onzekerheid weg te nemen.  

Tegelijk hebben erfpachters er ook niets aan als er wel zekerheid is, maar als die zekerheid is dat ze 

met een voor hen onmogelijke canonverhoging geconfronteerd gaan worden. Afsluitend willen we 
daarom nogmaals onze oproep herhalen om aan meer knoppen te draaien om tot betaalbaardere en 

redelijkere canonbedragen te komen.   

Met vriendelijke groet,  

Partij voor de Dieren Utrecht 
Anne Sasbrink  
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Voorhangprocedure ontwerpbesluit herziene Algemene Bepalingen Erfpacht 1974  

Rick van der Zweth, GroenLinks-PvdA 

30-06-2026 

De voorliggende concept beleidsregel is wat GroenLinks-PvdA betreft een logische 

uitwerking van de eerder aangenomen moties in juli 2025. De opbrengsten worden niet 

opgenomen in de begroting (M451), de erfpachtberekening is beschikbaar gesteld (M456), 

er is een globale planning gedeeld om verdere vertraging te voorkomen (M458), de 

erfpachtwaarden zijn voorspelbaar en uit te rekenen o.b.v. de peildatum 2024 (1974 + 50 

jaar) en een vaste indexatie van (2% + 1% = ) 3% (M460) en de conversieregeling stijgt met 

een vast percentage van 5% (M461). Op de laatste na zijn al deze moties unaniem 

aangenomen en alle moties zijn goed verwerkt in de concept beleidsregel. De motie 461 

over de conversieregeling had niet onze steun. Dat is nog steeds niet zo. Wij snappen 

echter dat de gemeenteraad dit heeft besloten en dan is dus ook op dit onderwerp de 

uitwerking in de concept beleidsregel logisch. 

De voorstellen over kwijtschelding (M454) en het voorkomen van financiële problemen 

(M456) vroegen nadere uitwerking. Het voorstel dat het college doet om een 

kwijtschelding van 100% mogelijk te maken tot 125% van het wettelijk sociaal minimum 

en van 50% voor mensen met een inkomen tot €51.500 (alleenstaand) of €56.900 

(meerpersoons), conform de toewijzingsgrens van sociale huur, vinden wij goed te volgen. 

De inkomensgrenzen die hier worden voorgesteld zijn aanzienlijk ruimer dan ons 

armoedebeleid en sluiten aan bij de erfpachtregelingen elders in het land. 

Het resultaat van het eerder voorgenomen voorstel en de aangenomen moties is dat de 

erfpachters ruim tegemoet zijn gekomen. De WOZ-peildatum is bevroren op 2024, wordt 

slechts geïndexeerd met een inflatie van 2% (wat veel lager is de 

woningwaardeontwikkeling en zelfs dan de inflatieverwachting) + 1%, er vindt een 

depreciatie van 10% plaats en er wordt altijd uitgegaan van de laagste waarden in het 

geval van twee berekeningen. Elke keer als afgelopen periode een tijdvak van tien jaar af 

liep, steeg de canon met ca. 30%.  De voorbeeldberekeningen van het einde tijdvak laten 

zien dat iemand in een appartement (waarde €390k) zelfs minder dan 30% stijging heeft. 

Iemand in een grote eengezinswoning (waarde €800k) heeft een hogere stijging maar met 

een inflatie van ruim 30% van afgelopen tien jaar blijft ook dit redelijk. 

Wat GroenLinks-PvdA betreft is dit voorstel dan ook een goede uitwerking van eerdere 

besluitvorming, is het voorstel redelijk en mag het zonder wijzigingen aan de 

gemeenteraad als raadsvoorstel worden voorgelegd. 
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Aan het College van Burgemeester en Wethouders van
de   Gemeente Utrecht

p/a sg@utrecht.nl

Plaats en datum:   Utrecht, 29 juni 2026 
Onderwerp   : Wensen en bedenkingen VVD bij de herziening Algemene 

Bepalingen Erfpacht 1974 (2026)

Geacht college, 

Het is noodzakelijk om de erfpachtvoorwaarden gezien het verlopen van de looptijd te 

herzien. De Utrechtse VVD-fractie heeft eerder in debatten aangegeven dat wij de wijze 

waarop het college dit wil doen, niet de onze is. Wij zijn van mening dat te weinig 

aandacht is voor de enorme financiële consequenties die dit voor een kleine groep 

inwoners kan hebben. Wij merken dat een groep inwoners dit diep raakt en leidt tot 

onzekerheid en stress.  

Het is dan ook goed dat het concrete voorstel er eindelijk ligt. Bij de eerdere behandeling 

in de raad is onze motie met een alternatief voorstel niet aangenomen. De raad heeft 

diverse moties wel aangenomen waarvan velen met onze steun. In de raadsbrief gaat u 

in op de verwerking daarvan op grote lijnen kunnen wij deze verwerking volgen. Het is 

grotendeels in lijn met wat de raad heeft besloten. Op sommige punten hebben wij 

eerder uitgedragen dat wij verdergaande voorstellen hebben en zouden willen 

doorvoeren. Wij zijn deze mening nog steeds toegedaan. Het gaat dan om de volgende 

aspecten: 

- De VVD is van mening dat bij het vaststellen van de Grondwaarde EET 

onvoldoende rekening wordt gehouden met het dynamische karakter van de 

woningmarkt in Nederland en in Utrecht in het bijzonder. Door uit te gaan van 

WOZ-waarde aan het einde van het tijdvak en een (beleidsmatig vastgestelde) 

grondquote te hanteren, bestaat het risico dat ten onrechte een hoge 

Grondwaarde EET en daarmee afkoopsom of canon ontstaat. Dit terwijl het 

voorstel wel het belang van het gebruik van langdurige gemiddelden erkent en 

toepast bij inflatie en rentepercentages. Wij hebben onze bedenkingen bij de zo 



9 

ontstane grondwaardes en verzoeken het  college met verdere voorstellen te 

komen om dit te dempen. 

- De grondquotes vinden hun oorsprong in het grondbeleid dat voor nieuwbouw 

ontwikkelingen wordt gemaakt en gebruikt. Het is maar zeer de vraag in hoeverre 

de grondquotes ook werkelijk gehaald worden. Ons inziens zou een verlaging van 

de grondquote omdat het bestaande woningen betreffen aan de orde zijn. Dit kan 

ook door uit te gaan van een hogere depreciatie. 

- Ook is de VVD van mening dat onvoldoende rekening wordt gehouden met het 

feit dat stijgende WOZ-waarden niet leiden tot stijgend beschikbaar inkomen bij 

bewoners. Huizenprijzen kunnen (extreem) stijgen terwijl daarmee geen extra 

euro in de portemonnee komt die ook daadwerkelijk in het nu uitgegeven kan 

worden. Een sterk stijgende canon of de hypotheeklast voor de afkoopsom komt 

daarmee bij andere toenemende lasten als gevolg van die zelfde WOZ-waarde 

(zoals de OZB). Wij zouden dit graag beter in de regelingen verwerkt zien. 

- Het college voorziet in een kwijtscheldingsregeling, maar deze is begrensd op het 

inkomen waarop de toegang tot sociale huur is begrensd. Wij vragen specifiek 

aandacht voor de groep die beperkt boven die inkomensgrens zit en ook 

financieel klem kan komen te zitten, maar dus ook geen toegang heeft tot de 

(sociale) huursector. In hoeverre is in de regelingen voor deze groep 

middeninkomens voorzien anders dan met de hardheidsclausule? De 

aangenomen motie spreekt ons inziens uit dat voor alle inkomensgroepen een 

regeling beschikbaar moet zijn. 

- Een lagere afkoopsom wordt onder andere niet acceptabel geacht omdat dit 

mogelijk tot bezwaar kan leiden van eerdere afkopers, wordt gesteld. Dit 

argument komt meerdere malen naar voren. Wij missen de redenatie de andere 

kant op. Is gezien de sterke stijging van 1 variabele (de woz-waarde) de 

afkoopsom die ontstaat wel redelijk voor de mensen die nog niet hebben 

afgekocht? Ook dit is ons inziens een argument om de grondwaarde en daarmee 

de canon en eventuele afkoopsom verder te matigen 

Daarnaast hebben we de volgende aandachtspunten bij de aangeleverde documenten: 

Algemene bepalingen 

- In artikel 1.1 b wordt gekozen voor het rentepercentage voor lineaire leningen, 

waar dit eerder annuïtair was. Waaruit volgt deze wijziging. Ons inziens mag deze 

niet ten nadele van de erfpachter uitpakken. 

- Artikel 2.2-4 geeft een volgorde aan de ontvangen betalingen. Hierbij worden 

betalingen pas in laatste instantie toegerekend aan de canon of afkoopsom. 

Hiermee lijkt het risico van oplopende kosten, boeten en daarmee schulden te 

ontstaan. Dit lijkt ons in strijd met het gemeentelijke beleid op het gebied van 

tegengaan van schulden. 

- Gaat Artikel 2.2-6 botsen met de kwijtscheldingsregeling die is opgesteld? 
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- Meerdere artikelen verwijzen naar de Grondwaarde EET. De Grondwaarde EET 

komt ook voor in de definitielijst maar in de nieuwe Algemene Voorwaarde zelf is 

geen artikel opgenomen waarin de wijze van vaststelling van de Grondwaarde 

EET is vastgelegd. Is het een bewuste keuze dat de Grondwaarde EET en de wijze 

van vaststelling niet in de voorwaarden zelf worden vastgelegd? Hoe is de door 

de raad meegegeven berekeningswijze daarmee geborgd in bindende 

bepalingen? Is het mogelijk deze te borgen. 

Kwijtscheldingsregeling 

- De kwijtscheldingsregeling richt zich, zoals wij begrepen tijdens de technische 

sessie, alleen op het gedeelte dat boven de canon van het laatste tijdvak +30% 

uitstijgt. In hoeverre zijn er nog hardheidsclausules van toepassing voor 

erfpachters die met een canonverhoging tot die grens van 30% in de problemen 

komen? 

Wij kijken uit naar een aangepaste versie ter besluitvorming waarover wij onze 

definitieve mening zullen vormen. 

Namens de Utrechtse VVD-fractie, 

Met vriendelijke groet,  

Gertjan te Hoonte 

VVD Utrecht 
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Met belangstelling heeft de fractie van de ChristenUnie kennisgenomen van de Algemene Bepalingen 
erfpacht 1974, herziene versie (2026). We waarderen de uitwerking van de verschillende moties die 
vorig jaar zijn aangenomen en zien dat die hebben bijgedragen aan een voorspelbaarder, 
transparanter en beter uitlegbare herziene versie. 
De fractie van de ChristenUnie hecht veel waarde aan het uitgangspunt dat niemand zijn woning zou 
mogen verliezen door deze herziening. Dat uitgangspunt is bekrachtigd in M455 Voorkom financiële 
problemen voor erfpachtcanon.1 De fractie van de ChristenUnie is van mening dat de voorgestelde 
regeling nog niet volledig aansluit op de opdracht die de raad heeft meegegeven en heeft een aantal 
wensen en bedenkingen bij dit conceptvoorstel. 

Bereik regeling kwijtschelding
De voorgestelde regeling voor (gedeeltelijke) kwijtschelding richt zich uitsluitend op erfpachters die 
voldoen aan strikte armoedecriteria. Daarmee wordt slechts een beperkte groep bereikt, terwijl de 
canonstijging ook voor middeninkomens, ouderen met beperkte liquiditeit, huishoudens met hoge 
vaste lasten of recente inkomensdaling tot onevenredige druk kan leiden.  
De fractie van de ChristenUnie zou graag zien dat het college dit uitgangspunt alsnog expliciet vertaalt 
naar een regeling die verkoopdruk voorkomt, bijvoorbeeld door een woonlastentoets te 
onderzoeken. De fractie van de ChristenUnie ziet daarnaast graag dat betaalbaarheid meer vooraf 
wordt geborgd, zodat erfpachters niet eerst in financiële problemen hoeven te komen voordat zij in 
aanmerking komen voor ondersteuning. 

- Hoe borgt het college dat erfpachters die niet binnen de armoedecriteria vallen, maar wel in 
financiële knel komen, niet alsnog hun woning moeten verkopen en hoe kijkt het college naar 
de invoering van een woonlastentoets? 

Striktheid uitsluitingsgronden
De harde vermogensgrens sluit erfpachters uit die een bescheiden vermogen hebben van boven de 
8000 – 16.000 euro. Dat betekent dat iedereen met een beperkte hoeveelheid spaargeld, een kleine 
erfenis, of een bescheiden buffer buiten de regeling valt. Daarnaast worden erfpachters met een 
recente inkomensdaling uitgesloten door het peiljaar van twee jaar terug. De fractie van de 
ChristenUnie vindt dat deze uitsluitingsgronden het risico dat erfpachters toch moeten overgaan tot 
gedwongen verkoop vergroot. De fractie van de ChristenUnie ziet graag dat het college deze 
uitsluitingsgronden heroverweegt en toetst aan het uitgangspunt van bestaanszekerheid.

- Is het college bereid om de vermogensgrens realistischer te maken (bijvoorbeeld € 50.000) en 
de uitsluitingsgronden minder strikt te formuleren?

Aansluiting bij armoedebeleid en schuldhulpverlening
De regeling sluit nu alleen aan bij inkomens- en vermogensgrenzen uit de Participatiewet en 
DAEB-normering. In het Utrechtse armoedebeleid wordt echter breder gekeken. Bijvoorbeeld ook 
naar woonlasten, schulden, life-events, liquiditeitsproblemen en maatwerk. De fractie van de 
ChristenUnie hoopt dat het college nadrukkelijk ook deze uitgangspunten meeneemt bij de verder 
uitwerking van het conceptvoorstel. 

- Is het college bereid om deze bredere factoren alsnog te betrekken, zodat de regeling beter 
aansluit bij de praktijk van schuldhulpverlening en de werkelijke financiële draagkracht van 
huishoudens? 

Jaarlijkse aanvraag kwijtschelding 

De regeling moet jaarlijks opnieuw worden aangevraagd en kan vervallen bij een kleine 

inkomensstijging of een te late aanvraag. Dit creëert onzekerheid en kan alsnog leiden tot 

verkoopdruk. De fractie van de ChristenUnie ziet graag dat het college onderzoekt of er ook een 

1 https://ureka.utrecht.nl/app/instrument/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587
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meerjarige beschikking afgegeven kan worden of dat automatische toekenning tot de mogelijkheden 

behoort.

- Welke mogelijkheden ziet het college om de jaarlijkse onzekerheid voor erfpachters te 

verminderen, bijvoorbeeld door een meerjarige beschikking of automatische verlenging van 

kwijtschelding? 

Invulling hardheidsclausule
De fractie van de ChristenUnie is van mening dat de hardheidsclausule te algemeen is en erfpachters 
onvoldoende rechtszekerheid biedt. Wij zien graag een concreet toetsingskader en een 
maatwerkroute voor situaties die buiten de standaardcriteria vallen. In dit kader is het voor de fractie 
van de ChristenUnie relevant hoe het college heeft getoetst dat de regeling voldoet aan de 
KNVB-criteria uit de ministeriële handreiking. 

- Is het college bereid om de hardheidsclausule en een maatwerkroute met toetsingskader 
nader uit te werken? 

- Hoe heeft het college concreet getoetst dat de regeling kostenefficiënt, veilig en begrijpelijk is 
voor erfpachters? 

Hoogte structurele lasten 
Tot slot maakt de fractie van de ChristenUnie zich zorgen over de structurele lasten die voortvloeien 
uit de herziene AB 1974 (2026). De canon stijgt jaarlijks met twee procent, ongeacht inflatie of rente, 
terwijl de compensatieregeling uitsluitend ziet op de canonverhoging bij het einde van het 
erfpachttijdvak. Daardoor kan de betaalbaarheid voor erfpachters op termijn onder druk komen te 
staan, ook wanneer zij de verhoging nu nog net kunnen betalen. Dit raakt een relatief kleine groep, 
die hierdoor structureel zwaarder wordt belast dan andere inwoners. Daarnaast biedt conversie naar 
eeuwigdurende erfpacht voor veel erfpachters geen realistische uitweg. De afkoopsom is gebaseerd 
op de grondwaarde en wordt jaarlijks met 2% geïndexeerd, waardoor afkoop financieel nauwelijks 
haalbaar is voor huishoudens met beperkte liquiditeit. 

- Hoe voorkomt het college dat erfpachters door de jaarlijkse canonstijging alsnog in financiële 
problemen komen?  

- Hoe borgt het college dat deze relatief kleine groep erfpachters niet structureel onevenredig 
zwaar wordt belast? 

De fractie van de ChristenUnie waardeert de inzet van het college om erfpachters te ondersteunen en 
hoopt dat het college de wensen en bedenkingen zal  betrekken bij de verdere uitwerking van het 
voorstel.  

Lenno van Straalen, mede namens Derk van Bergen 
ChristenUnie Utrecht 
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Wensen en bedenkingen CDA Utrecht tav concept voorstel “Herziening AB 1974” 

CDA Utrecht staat voor gemeentelijk grondbeleid waarin het instrument “erfpacht” 

GEEN plaats heeft. We moeten echter constateren dat het meest recent vastgestelde 

grondbeleid toch de inzet van het instrument erfpacht blijft hanteren. 

Zo ook t.a.v. de erfpachters die vallen onder de regeling AB 1974. Voor het CDA is het van 

belang dat het voor de erfpachters transparant is: de regeling zelf, de opbouw van de 

canon en het proces van besluitvorming. Daarnaast is het van belang dat de regeling 

voor erfpachters betaalbaar is zodat geen enkele erfpachter in de financiële problemen 

komt waardoor deze zijn huis moeten verlaten of gedwongen moet verkopen.  

Hierbij de wensen en bedenkingen van CDA Utrecht t.a.v. “Herziening AB 1974” 

Wensen:  

1 – de nieuwe erfpachtregeling leidt niet tot onoverkomelijke lasten voor de huidige 

erfpachters. 

2 – de uitleg van de erfpachtvoorwaarden verwoord op B1-niveau, voorafgaande aan 

publicatie worden getoetst door ervaringsdeskundigen met B1-taalniveau 

3 – de concept berekeningen en uitleg daarvan op B1-niveau worden toegelicht en 

voorafgaande aan publicatie worden getoetst door een ervaringsdeskundige met B1- 

taalniveau 

4 – de erfpachters nog steeds kunnen kiezen tussen afkoop dan wel voortzetting onder 

nieuwe vastgestelde voorwaarden 

5 – dat er maatwerk mogelijk blijft voor bijzondere situaties, met speciale aandacht voor 

mensen die binnen nu en 5 jaar met pensioen gaan of af met pensioen zijn en ook kijken 

naar huidige en toekomstige het inkomen dat ze hebben i.p.v. het vermogen 

6 – de kwijtscheldingsregeling en hardheidsclausule ruimhartig worden ingezet wanneer 

de situatie erom vraagt. 

7 – Beter vertalen van de toepassing van de KNVB-criteria voor de herziening van 

erfpachtvoorwaarden in het licht van de ontwikkeling van erfpacht voorwaarden zoals 

worden gehanteerd in Rotterdam en Den Haag, die hebben geleid tot ruimhartiger en 

consumentvriendelijkere regelingen (i.p.v. regelingen zoals in Amsterdam). 

8. CDA Utrecht wil een rechtsfilosofische onderbouwing / verhandeling over de vraag, 

waarom het verdedigbaar is dat mensen die een huis bezitten op erfpachtgrond door de 

gemeente ongelijk behandeld worden ten opzichte van mensen die een huis bezitten op 
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eigen grond. Van erfpachters wordt een aanzienlijk grotere bijdrage aan de publieke 

middelen gevraagd dan van niet-erfpachters. Dit verschil in behandeling is gebaseerd op 

een civielrechtelijk recht dat de gemeente ten opzichte van de ene groep wel en ten 

opzichte van de andere groep niet bezit. De gemeente is een overheid die in principe 

iedereen gelijk moet behandelen. Het CDA wil graag weten hoe het college dit voor 

zichzelf rechtvaardigt. 

9. De koppeling van de erfpachtcanon en de afkoopsom aan de ontwikkeling van de 

WOZ-waarde van de woningen wordt naar de toekomst toe geheel, althans gedeeltelijk 

losgelaten. 

10. Er is een nieuw college dat deze week aantreedt en ook een nieuwe wethouder 

erfpacht. Het CDA ziet hierin aanleiding om het college te verzoeken het voorstel dat er 

nu ligt integraal opnieuw tegen het licht te houden en het daarna op een later tijdstip 

gewijzigd opnieuw aan de raad voor te leggen. 

Bedenkingen 

1 – Het CDA heeft bedenkingen bij situaties waarin de erfpachters voor sterk stijgende 

kosten worden geplaatst door de herziening van de voorwaarden 

2 – het CDA heeft bedenkingen bij situaties waarin erfpachters feitelijk gedwongen 

worden hun woning te verkopen vanwege de sterk stijgende kosten voor erfpacht. Dit 

mag niet voorkomen. 

3 – Het CDA heeft bedenkingen bij de kwijtscheldingsregeling omdat deze alleen van 

toepassing is  op lagere inkomens en het vermogen van deze groep. Juist de 

middeninkomens komen hierdoor in de knel.  

4- Het CDA heeft bedenkingen bij de gehanteerde hoge grondquote omdat de grond niet 

los kan worden verkocht, maar altijd in samenhang met de opstallen. 

5- Het CDA heeft bedenkingen bij de transparantie van de regeling omdat voor veel 

mensen de uiteindelijke lasten pas later in de tijd duidelijker worden.  

Daarnaast wil het CDA dat ingegaan wordt op alle vragen die gesteld zijn door de 

Stichting Erfpachters Belang Utrecht. Voor de volledigheid worden die in het 

onderstaande ingevoegd: 

1. Waarom wordt de canon niet structureel gekoppeld aan inflatie in plaats van aan 

WOZ-ontwikkeling? 

2. Waarom kiest Utrecht voor een hoge grondquote, terwijl de grond onder een 

bestaande erfpachtwoning niet los verkoopbaar is? 

3. Waarom kiest Utrecht niet voor een harde maximale grondwaarde die meer reëel is, 

zoals Den Haag nu onderzoekt? 
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4. Waarom is de kwijtscheldingsregeling alleen een vangnet achteraf en geen correctie 

op de berekening vooraf? 

5. Hoe heeft het college concreet getoetst of het voorstel voldoet aan de KNVB-criteria: 

Kostenefficiënt, Nuttig, Veilig en Begrijpelijk? Zie ook de “SEBU reactie op toetsing door 

de gemeente aan KNVB-criteria” die apart is verstuurd. 

6. Waarom vindt het college deze regeling veilig voor bewoners, terwijl de uiteindelijke 

lasten voor veel huishoudens pas laat volledig duidelijk worden? 

7. Waarom vindt het college deze regeling begrijpelijk voor een gemiddelde consument, 

terwijl de uitkomst afhankelijk is van meerdere technische parameters? 

8. Waarom kijkt Utrecht vooral naar oudere erfpachtmodellen, terwijl andere gemeenten 

inmiddels bewegen richting mildere en beter uitlegbare regelingen? 

9. Welke juridische onderbouwing is er voor de stelling dat een gunstigere regeling niet 

mogelijk zou zijn vanwege eerdere afkopers? 

10. Waarom zou mogelijke reactie van eerdere afkopers zwaarder wegen dan het 

verbeteren van beleid dat juist ook eerdere afkopers mogelijk onder druk heeft gezet? 

11. Hoe voorkomt de raad dat bewoners niet later alsnog financieel klem komen te 

zitten?  

12. Waarom stelt Utrecht niet een deskundigencommissie aan die, net als in den Haag 

en Rotterdam, kijkt naar een redelijkere herziening en die rekening houdt met de 

afwijkende situatie van deze groep erfpachters 
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Geachte leden van de raad, 
 
Voor inwoners die te maken hebben met erfpacht is het belangrijk dat zij weten waar zij financieel aan 
toe zijn en keuzes kunnen maken die passen bij hun persoonlijke situatie. Daarom hebben wij bij de 
herziening van de Algemene bepalingen 1974 gezocht naar een oplossing die inwoners duidelijkheid, 
voorspelbaarheid en grip biedt, terwijl we tegelijkertijd voorkomen dat mensen door de wijzigingen in 
ernstige financiële problemen komen. 
 
Daarbij hanteert de gemeente een consistente lijn: gelijke gevallen worden gelijk behandeld. Een 
groot deel van de erfpachters heeft in het verleden al keuzes gemaakt, bijvoorbeeld door hun erfpacht 
af te kopen. Daarbij vinden wij het belangrijk dat de erfpachters tijdig duidelijkheid krijgen en grip 
houden op hun toekomstige lasten.  
 
De afgelopen jaren werkten wij samen met u aan de herziening van de Algemene bepalingen 1974. 
De herziening is nodig, omdat de eerste tijdvakken vanaf 2025 zijn geëindigd. 
Met de voorgestelde herziening wordt de canon nog één keer opnieuw vastgesteld. Daarna wordt de 
canon niet langer periodiek herzien, maar uitsluitend jaarlijks geïndexeerd. Hierdoor ontstaat vooraf 
meer duidelijkheid over de ontwikkeling van toekomstige lasten. Daarnaast sluiten de vernieuwde 
voorwaarden beter aan op de huidige wet- en regelgeving en krijgen erfpachters meer inzicht in de 
berekening van de canon en eventuele afkoopsommen. Dat maakt het mogelijk om een keuze te 
maken die het beste past bij hun eigen financiële situatie. 
 
Bij de uitwerking van het voorstel hebben wij een evenwicht gezocht tussen de belangen van 
erfpachters, bestaande contractafspraken en een gelijke behandeling van alle erfpachters. Daarbij 
hebben wij nadrukkelijk gekeken hoe inwoners grip kunnen houden op hun financiële situatie en hoe 
we kunnen voorkomen dat zij door de herziening in de knel komen. 
 
Beantwoording wensen en bedenkingen 
In onze raadsbrief van 10 juni 2026 hebben wij u gevraagd wensen en bedenkingen kenbaar te 
maken over 3 documenten voor de herziening van de Algemene bepalingen 1974. Zes fracties (de 
fracties van D66, GroenLinks-PvdA, ChristenUnie, Partij voor de Dieren, VVD en CDA) hebben 
hiervan gebruik gemaakt.  
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849
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De wensen en bedenkingen hebben vooralsnog niet tot wijziging van de stukken geleid. Wel is een 
aanvulling van de toelichting op de Kwijtscheldingsregeling uitgewerkt. De afwegingen die wij daarin 
hebben gemaakt, zijn in deze brief opgenomen onder het kopje ‘4. Kwijtscheldingsregeling’ en in 
bijlage 2 toegelicht. Het totale overzicht van onze beantwoording op de overige ingediende wensen en 
bedenkingen treft u aan in bijlage 2 bij deze brief, hierin is per wens en bedenking een reactie 
opgenomen. 
  
Zoals wij in deze brief in de paragrafen ‘3. Financiële impact van het voorstel’ en ‘4. 
Kwijtscheldingsregeling’ verder toelichten: 

• hebben wij een impactanalyse uitgevoerd;  
• verwachten wij niet dat er veel mensen in de financiële problemen zullen komen;  
• verwachten wij dat de Kwijtscheldingsregeling voor hen die wel in de financiële problemen 

komen afdoende zal zijn;  
• hebben zich naar aanleiding van de oproep van de gemeente aan SEBU geen nieuwe 

individuele erfpachters gemeld die in de financiële problemen zullen komen;  
• bestaat (zoals bij elk contract dat de gemeente heeft gesloten) de mogelijkheid om in 

exceptionele gevallen zo nodig maatwerk toe te passen.   
Zie bijlage 4 voor een reactie op de overige punten die SEBU aanstipt in de e-mail van 1 juli 2026. 
 
Inhoud van deze raadsbrief 
In deze brief gaan wij langs de volgende lijnen in op de ingekomen wensen en bedenkingen: 

1) de context en getallen die horen bij de Herziening van de Algemene Bepalingen Erfpacht 
1974 (2026).  

2) het proces dat wij vanaf oktober 2024 met elkaar hebben doorlopen 
3) Vervolgens gaan wij in op de financiële impact van het voorstel 
4) de kwijtscheldingsregeling  
5) de reacties die Stichting Erfpachters Belang Utrecht (SEBU) heeft ingediend.  

Tot slot schetsen wij het vervolgtraject.  
 
1. Context en aantallen 
Deze herziening heeft betrekking op de erfpachtrechten waarop nog de Algemene Bepalingen 1974 
(AB 1974) van toepassing zijn. Veel erfpachters hebben in het verleden gebruik gemaakt van een van 
de conversieregelingen en zijn overgestapt naar eeuwigdurende erfpacht. Een aantal erfpachters 
heeft dat niet gedaan.  
 
Het raadsvoorstel ‘Vaststellen Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’ dat u 
separaat van ons ontving gaat over de herziening van de AB 1974. Over enkele jaren zullen ook de 
‘Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1983’ (hierna: de AB 1983) worden 
herzien. Die laatste voorwaarden, de AB 1983, maken echter geen onderdeel uit van deze stukken of 
van het raadsvoorstel.  
 
Het belangrijkste verschil tussen beide voorwaarden is dat onder de AB 1974 de meeste erfpachters 
een jaarlijkse canon betalen die elke tien jaar wordt herzien. Onder de AB 1983 hebben de meeste 
erfpachters de canon voor vijftig jaar afgekocht. Zij betalen op dit moment slechts een administratieve 
canon van € 11,34 per jaar.  
 
Onder de AB 1974 zijn zowel woningen als niet-woningen uitgegeven en de erfpachters bestaan uit 
zowel consumenten als niet-consumenten. Sinds 1989 is de gemeente overgestapt van voortdurende 
erfpacht naar eeuwigdurende erfpacht.  
Bij de voortdurende erfpacht (AB 1974 en AB 1983) kan de gemeente de canon en de 
erfpachtvoorwaarden na vijftig jaar herzien. Het moment waarop het tijdvak van vijftig jaar verstrijkt, 
verschilt per erfpachtrecht en wordt bepaald door de datum van uitgifte.  
Bij de eeuwigdurende erfpacht (AV 1989) hebben de erfpachters bij uitgifte de canon eeuwigdurend 
afgekocht door de grondwaarde aan de gemeente te betalen. Alleen als zij de onroerende zaak/het 
erfpachtrecht wijzigen of splitsen, zijn zij alsnog een economische meerwaarde verschuldigd.  

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Index/e631034f-f86b-4d5a-a5f6-14c2ef8ed2c3
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In de loop der jaren hebben de erfpachters onder de AB 1974 en AB 1983 de mogelijkheid gekregen 
om vrijwillig over te stappen naar eeuwigdurende erfpacht (AV 1989). Daartoe zijn in 1989, 1998, 
2003 en 2017 conversieregelingen opgesteld. Duizenden erfpachters hebben daarvan gebruik 
gemaakt. Een klein aantal erfpachters niet. Dat zijn de erfpachters op wiens recht nu nog de AB 1974 
of AB 1983 van toepassing zijn. In totaal gaat het om de volgende aantallen: 
 
AB 1974 
Er zijn nog 284 erfpachtrechten waarop de AB 1974 van toepassing zijn. Daarvan hebben 153 de 
bestemming wonen en 131 een andere bestemming. Van de 153 erfpachtrechten met de bestemming 
wonen wordt naar schatting zo’n 80-85% daadwerkelijk door de erfpachters zelf bewoond. 
 
AB 1983 
Er zijn nog 895 erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn. Daarvan hebben 744 de 
bestemming wonen en 151 een andere bestemming. 
 
Het raadsvoorstel ‘Vaststellen Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’ ziet zoals 
aangegeven enkel op de herziening van de AB 1974 en nog niet op de herziening van de AB 1983. U 
heeft ons met motie M458 ‘Voorkom vertraging bij toekomstige herziening van erfpacht’ opgedragen 
uiterlijk in het vierde kwartaal van 2030 hiervoor een voorstel aan uw raad voor te leggen. In de 
raadsbrief van 10 juni 2026 hebben wij aangegeven u in het tweede kwartaal van 2027 te informeren 
met een plan van aanpak en een globale planning. 
 
De wensen en bedenkingen vanuit uw raad zien enkel op de erfpachtrechten met de bestemming 
wonen die worden bewoond door de erfpachter zelf. Ten aanzien van de overige erfpachtrechten 
(niet-wonen en niet-consumenten) zijn geen wensen en bedenkingen geuit. 
 
2. Proces vanaf oktober 2024 
Om te komen tot het raadsvoorstel dat nu aan u voorligt hebben wij inspraakreacties van erfpachters 
en belangenorganisaties betrokken, uitvoering gegeven aan de richtinggevende moties van uw raad 
en de ontvangen wensen en bedenkingen zorgvuldig gewogen. 
 
Bij raadsbrief van 24 oktober 2024 bent u geïnformeerd over het conceptvoorstel van het college over 
de herziening van de ‘Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974’ (hierna: de 
AB 1974). Dat voorstel is toen vrijgegeven voor inspraak. Feitelijk bestond het voorstel uit twee delen: 
1). de financiële uitgangspunten voor de herziening van de canon bij het einde van het erfpachttijdvak  
2) de ‘Algemene erfpachtbepalingen 1974, herziene versie (2024)’.  
 
Diverse erfpachters en belangenorganisaties hebben daarna gebruik gemaakt van de 
inspraakmogelijkheid. Vervolgens heeft uw raad op 17 juli 2025 enkele richtinggevende moties 
aangenomen. In motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ (van PvdA, CU, S&S, D66, VVD, 
PvdD en CDA) is het college opgedragen om een aantal zaken aan te passen, maar ook om de 
overige keuzes uit het voorstel gelijk te houden. Die motie is unaniem aangenomen door uw raad. 
 
De inspraakreacties en moties zijn in de stukken verwerkt. Dat heeft geresulteerd in aangepaste 
stukken, bestaande uit drie documenten, die u van ons ontvangen heeft als bijlage bij de raadsbrief 
van 10 juni 2026: 

1. De financiële uitgangspunten voor de herziening van de canon bij het einde van het 
erfpachttijdvak (zoals opgenomen in de Financiële toelichting ‘Herziening Einde 
Erfpachttijdvak’). Deze financiële uitgangspunten zullen in deze brief en de bijlagen worden 
aangeduid als de ‘Financiële uitgangspunten’. 

2. De ‘Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’, deze zullen in deze brief en 
de bijlagen worden aangeduid als ‘HAB 1974 (2026)’.  

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/6498d165-cdfd-4987-9c43-fda75d892df3?documentId=a34e5182-e9b1-451e-ade5-3dd420a6ca70
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=48642c66-0246-47fc-93ae-7f981bcc3b5a
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/d2f3861a-a176-4219-a0ed-b86881ce580a?documentId=8886e9b8-78ef-489d-98da-4aa003ab5cef
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Index/7824a9af-230a-4b30-b8f0-f6553e83e8d3#967432d9-876d-47eb-b971-7722a45649dd
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849
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3. De ‘Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak 
gemeente Utrecht’, deze zal in deze brief en de bijlagen worden aangeduid als de 
‘Kwijtscheldingsregeling’. 

Naar aanleiding van onze raadsbrief van 10 juni 2026 zijn wensen en bedenkingen kenbaar gemaakt 
door diverse fracties vanuit uw raad . 
De meeste fracties geven in hun reactie aan dat wij de moties zorgvuldig en correct hebben verwerkt 
Hun wensen en bedenkingen hebben vooralsnog niet tot wijziging van de stukken geleid. Wel is een 
aanvulling van de toelichting op de Kwijtscheldingsregeling uitgewerkt. Een deel van de wensen en 
bedenkingen wijkt af van de opdracht uit de unaniem aangenomen motie M460 om de overige keuzes 
uit het voorstel van 24 oktober 2024 gelijk te houden. In de volgende paragrafen lichten wij toe welke 
afwegingen daarbij een rol spelen 
 
3. Financiële impact van het voorstel 
Een belangrijk onderwerp in de wensen en bedenkingen van uw raad is de vraag wat de financiële 
gevolgen van het voorstel zijn voor individuele erfpachters. Zoals eerder aangegeven hebben wij bij 
de uitwerking van het voorstel nadrukkelijk gekeken hoe erfpachters grip kunnen houden op hun 
financiële situatie en hoe kan worden voorkomen dat zij door de herziening in de knel komen. Daarom 
hebben wij een impactanalyse uitgevoerd (bijlage 1). 
 
Uit die analyse blijkt dat de financiële gevolgen voor erfpachters verschillen, maar dat de meeste 
erfpachters de gevolgen van de herziening naar verwachting kunnen opvangen, mede dankzij de 
beschikbare keuzemogelijkheden. Voor erfpachters die toch in financiële problemen komen, is een 
kwijtscheldingsregeling uitgewerkt. Hierop gaan wij in paragraaf 4 nader in. 
 
In de impactanalyse is inzichtelijk gemaakt hoe de canon zal wijzigen als de herziening op dit moment 
plaats zou vinden. Er zijn namelijk nog twee variabelen die van invloed zijn op de uiteindelijke 
canonberekening bij het einde van een erfpachttijdvak: de grondwaarde en het canonpercentage. De 
grondwaarde kan nog lager uitvallen en het canonpercentage kan nog licht stijgen of dalen. Dit wordt 
toegelicht: 
 

1. Grondwaarde 
De WOZ-waarde vormt de basis voor de berekening van de grondwaarde. Op 17 juli 2025 heeft 
uw raad unaniem ingestemd met motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ (van PvdA, CU, 
S&S, D66, VVD, PvdD en CDA). Met de verwerking van deze motie is voor erfpachters meer 
voorspelbaarheid ontstaan. In navolging van deze motie wordt een maximale (fictieve) 
grondwaarde berekend. Deze is gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2024 en 
de grondquotetabel 2026. Deze fictieve grondwaarde wordt vervolgens jaarlijks met 3% 
geïndexeerd tot het moment waarop de nieuwe canon wordt vastgesteld. Dit tegenover een 
werkelijke jaarlijkse stijging van op dit moment circa 8-10%.  
 
Doordat is gekozen voor een maximering van de grondwaardestijging, moeten telkens twee 
grondwaarden worden vastgesteld: de geactualiseerde grondwaarde op basis van een actuele 
WOZ-waarde en een fictieve (gemaximaliseerde) grondwaarde gebaseerd op de WOZ-waarde 
per 1 januari 2024. De laagste van die twee vormt vervolgens de grondslag voor de 
canonberekening.  
 
Met de verwerking van motie M460 bestaat voor erfpachters de zekerheid dat de grondwaarde 
zoals opgenomen in de impactanalyse met maximaal 3% per jaar zal stijgen. Bij dalende 
grondprijzen kan die grondwaarde echter ook nog lager worden. Per erfpachtrecht kan (op basis 
van de datum van het einde van een erfpachttijdvak) worden berekend wat de maximale 
grondwaarde is die uiteindelijk de basis zal vormen voor de canonberekening van het 
desbetreffende erfpachtrecht. 

 
2. Canonpercentage 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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Uw raad heeft er op 17 juli 2025 bewust voor gekozen om geen vast canonpercentage te 
hanteren. De moties waarin een vast canonpercentage werd voorgesteld, zijn niet aangenomen. 
Ook het canonpercentage is daarom een variabele factor. Om grote schommelingen te 
voorkomen, wordt uitgegaan van het gemiddelde rentepercentage van de voorgaande 25 jaar  
(zie ook de Concept Financiële toelichting canonherziening einde tijdvak). Op die manier wordt 
voorkomen dat er tijdelijke ‘uitschieters’ (zowel naar boven als naar beneden) in het 
canonpercentage kunnen ontstaan. Pas als sprake is van een exorbitante stijging (over een 
langere periode), kan dit invloed hebben op het gemiddelde rentepercentage en daarmee het 
canonpercentage. Het actuele canonpercentage (zoals gehanteerd in de impactanalyse) bedraagt 
2,31%. 

 
Onder de AB 1974 was sprake van een 10-jaarlijkse canonherziening. Aan de verhoging was een 
maximum verbonden dat was gekoppeld aan de ontwikkeling van huurprijzen. In 2000 heeft uw raad 
in afwijking daarvan (en in het voordeel van de erfpachters) besloten de maximale 10-jaarlijkse 
verhoging van de canon te koppelen aan (het percentage van) de totale, gecumuleerde gemiddelde 
huurverhoging van woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. Waarbij de canon elke 10 
jaar gemiddeld maximaal met 30% steeg. De erfpachter had hierdoor sowieso rekening moeten 
houden met een minimale verhoging van de canon met 30%. Immers, op het moment van herziening 
is de canon al tien jaar niet geïndexeerd of herzien, zodat deze per definitie niet meer marktconform 
is. 
 
De impactanalyse laat zien dat de financiële gevolgen per erfpachtrecht verschillen. Als op dit moment 
de canon zou worden herzien laat de impactanalyse zien dat van de 130 erfpachtrechten met de 
bestemming wonen: 

• de nieuwe canon bij 28% daalt ten opzichte van de huidige canon (37 van 130); 
• bij 37% de nieuwe canon tot 30% hoger is dan de huidige canon (48 van 130); 
• bij 20% de nieuwe canon tot 50% hoger is dan de huidige canon (26 van 130); 
• bij 15% de nieuwe canon meer dan 50% hoger is dan de huidige canon (19 van 130). 

 

 
 
Om een beeld te krijgen van de financiële gevolgen, bevat de impactanalyse een tabel (1D. bijlage 
impactanalyse) waarin in een groot schema 133 erfpachtrechten zijn opgenomen met de bestemming 
wonen. In de groene kolom is te zien met welk bedrag de canonverplichting per maand stijgt. In de 
gele kolom is te zien welke stijging per maand zij hadden moeten verwachten (30%) en in de lichtroze 
kolom is te zien hoeveel de canon stijgt boven die verwachtte 30%. Hieronder ziet u de eerste regels 
van het grote schema, ter illustratie: 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/f6caab51-0251-46f0-921c-8d9c3960d1b6?documentId=d12a6c15-9c0f-4fbb-8946-f374987b9e96&agendaItemId=3060d443-ef56-4c5d-aa31-06542d76fc5a
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Het gaat om brutobedragen. De canon is in beginsel fiscaal aftrekbaar. Daardoor zullen de netto 
maandlasten (en dus ook de jaarlijkse indexeringen) per saldo veelal lager uitvallen. 
 
Op basis van de impactanalyse wordt verwacht dat het aantal erfpachters dat in de financiële 
problemen zal komen (heel) beperkt is. Wij verwachten dat met  de kwijtscheldingsregeling voldoende 
geborgd dat erfpachters niet in ernstige financiële problemen zullen komen. Hierop wordt in paragraaf 
4 van deze brief verder ingegaan. 
 
Eén specifieke groep erfpachters is niet opgenomen in de impactanalyse zoals opgenomen in 
Bijlage 1. Het betreft de erfpachters waarop de AB 1974 van toepassing zijn, maar die hun canon 
voor vijftig jaar hebben afgekocht. Voor hen geldt dat het niet mogelijk is om de stijging in canon te 
berekenen, omdat zij nu slechts een administratieve canon van € 11,34 per jaar betalen. In Bijlage 3 
zijn wel de WOZ-waarden van deze adressen opgenomen en de canon die zou moeten worden 
betaald als de canon nu zou worden herzien. Voor alle erfpachters in deze groep geldt dat de 
herziening van de canon pas in 2034 of later plaatsvindt, zodat zij nog minimaal 8 jaar hebben om zich 
voor te bereiden op het feit dat zij vanaf dat moment wel weer canon moeten gaan betalen.  
 
4. Kwijtscheldingsregeling 
Zoals in paragraaf 3 is toegelicht, verwachten wij dat het aantal erfpachters dat door de herziening in 
financiële problemen zal komen beperkt is. Tegelijkertijd vinden wij het belangrijk dat erfpachters die 
wel in de knel komen, voldoende bescherming krijgen. Daarom is een Kwijtscheldingsregeling 
uitgewerkt.  
Het is niet mogelijk om op voorhand per erfpachtrecht aan te geven of een erfpachter wel of geen 
aanspraak kan maken op de Kwijtscheldingsregeling en of deze kwijtschelding voldoende 
bescherming biedt. Twee criteria, inkomen en vermogen, zijn namelijk gebaseerd op persoonlijke 
gegevens van individuele erfpachters. De gemeente beschikt op dit moment niet over deze gegevens 
(en kan daar ook niet over beschikken). Kortom, de gemeente kan op voorhand niet ‘achter de 
voordeur kijken’. 
 
Voor de Kwijtscheldingsregeling is een inkomenscriterium gehanteerd waar bepaalde erfpachters met 
een inkomen boven de inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum ook onder vallen. Om in 
aanmerking te komen voor de Kwijtscheldingsregeling is aansluiting gezocht bij de inkomensgrenzen 
gekoppeld aan sociale huur. Dit zijn objectief bepaalbare grenzen en daardoor duidelijk bepaalbaar 
voor alle erfpachters. Wij hebben de inschatting gemaakt dat met name deze groep erfpachters, gelet 
op de omvang van de canonstijging in relatie tot de verwachte financiële middelen, mogelijk in de 
financiële problemen komt. De verwachting bestaat dat erfpachters met een hoger inkomen, mede 
gelet op de hoogte van de verwachte canonstijging bij het einde van het erfpachttijdvak, voldoende 
financiële middelen hebben om niet in financiële problemen te komen als gevolg van de canonstijging.  
 
In de wensen en bedenkingen is door verschillende fracties aandacht gevraagd voor de reikwijdte van 
de Kwijtscheldingsregeling. Ook is gevraagd te kijken of een woonlastentoets ingevoerd zou moeten 
worden. Een woonlastentoets is geen gangbaar wettelijk begrip. Wij hebben de desbetreffende 
wensen en bedenkingen zo opgevat dat deze fracties willen dat niet alleen naar het inkomen en 
vermogen van de erfpachter wordt gekeken, maar in voorkomend geval naar zijn gehele financiële 
situatie.  
 
Bij het opstellen van de Kwijtscheldingsregeling is er om de volgende redenen bewust voor gekozen 
de inkomens- en vermogensgrenzen niet op te hogen en geen woonlastentoets in te voeren:  
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€ 436.000,00 € 125.568,00 € 2.055,47 € 171,29 € 2.672,11 € 222,68 € 51,39 € 2.810,78 € 234,23 € 755,31 € 62,94 € 11,56 37%
€ 449.000,00 € 129.312,00 € 2.525,40 € 210,45 € 3.283,02 € 273,59 € 63,14 € 2.894,59 € 241,22 € 369,19 € 30,77 € -32,37 15%
€ 545.000,00 € 170.040,00 € 2.092,05 € 174,34 € 2.719,67 € 226,64 € 52,30 € 3.806,26 € 317,19 € 1.714,21 € 142,85 € 90,55 82%
€ 571.000,00 € 178.152,00 € 2.496,49 € 208,04 € 3.245,44 € 270,45 € 62,41 € 3.987,84 € 332,32 € 1.491,35 € 124,28 € 61,87 60%
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• In het voorstel is aansluiting gezocht bij het armoedebeleid, waarbij al voor een ruimere 
reikwijdte is gekozen dan in de Participatiewet door ruimere inkomensgrenzen te hanteren. 
Voor het nog verder oprekken van de inkomens- en vermogensgrenzen, zien wij binnen de 
beleidsregel geen ruimte. Het risico op ontoelaatbare inkomenspolitiek zou daardoor te groot 
worden. Het staat de gemeente vrij om armoedebeleid te voeren, maar haar mogelijkheden 
zijn begrensd als het gaat om inkomenspolitiek. 

• Daarbij wordt opgemerkt dat op het moment dat - gelet op de uitzonderlijke en individuele 
omstandigheden van de erfpachter - een strikte toepassing van de Kwijtscheldingsregeling 
leidt tot een onevenredige uitkomst in verhouding tot de met de beleidsregel te dienen doelen, 
op onderdelen van de Kwijtscheldingsregeling kan worden afgeweken middels de 
hardheidsclausule. Als erfpachters in financiële problemen komen als gevolg van de 
canonherziening, dan wordt hen gevraagd om dit bij de gemeente te melden. Op dat moment 
kan voor die specifieke erfpachter gekeken worden naar een oplossing. Dat kan een vorm van 
ondersteuning zijn die de gemeente aanbiedt in het kader van schuldhulpverlening, maar ook 
indien daartoe aanleiding bestaat eventueel maatwerk.  

• Voor het invoeren van een ‘woonlastentoets’ ontbreekt een wettelijke grondslag op grond 
waarvan de gemeente structureel informatie en stukken mag opvragen of inzien om de 
volledige financiële situatie van erfpachters te beoordelen. Voor de Kwijtscheldingsregeling 
die nu in concept voorligt, staat de inzage die wordt verlangd in bepaalde specifieke 
inkomens- en vermogensinformatie in verhouding tot het doel dat daarmee wordt nagestreefd. 
Een verdere inbreuk lijkt in algemene zin niet noodzakelijk en daarmee niet toelaatbaar.  

• Van het voorgaande moet worden onderscheiden de situatie dat een erfpachter op grond van 
de Kwijtscheldingsregeling niet voor kwijtschelding in aanmerking komt. Die erfpachter kan 
een beroep doen op de hardheidsclausule en motiveren waarom hij door omstandigheden 
buiten zijn toedoen in financiële onmacht verkeert. In dat geval kan de gemeente wel in dat 
individuele geval verlangen dat de erfpachter aantoont dat hij in financiële onmacht verkeert of 
zal komen te verkeren en daartoe informatie aanlevert of laat inzien om te kunnen beoordelen 
of toepassing moet worden gegeven aan de hardheidsclausule. 

• Tot slot voorzien wij uitvoeringsproblemen als een woonlastentoets zou worden toegevoegd, 
met name omdat bepaalde middelen, zoals Suwinet, niet voor deze regeling kunnen worden 
ingezet omdat het geen wettelijke taak van de gemeente betreft. Bovendien zou het goed 
afbakenen en vormgeven van een woonlastentoets ingewikkeld zijn bij het ontbreken van een 
wettelijke definitie waarbij aansluiting kan worden gezocht.  

 
Hoewel wij de Kwijtscheldingsregeling om de bovenstaande redenen niet willen uitbreiden, zijn de 
wensen en bedenkingen wel aanleiding om extra artikel met een hardheidsclausule in de toelichting bij 
de definitieve Kwijtscheldingsregeling op te nemen. Deze aanvulling op artikel 8 van de toelichting van 
de Kwijtscheldingsregeling is bijgevoegd als Bijlage 5.  
 
Op basis van de impactanalyse, de ontvangen signalen en de mogelijkheid van kwijtschelding of 
maatwerk in individuele gevallen verwachten wij daarom dat erfpachters die door de herziening in 
financiële problemen komen, voldoende beschermd zijn. 
 
5. Reacties SEBU 
Naast de wensen en bedenkingen vanuit uw raad hebben wij ook reacties van belangenorganisatie 
Stichting Erfpachters Belang Utrecht (SEBU) ontvangen. SEBU behartigt de belangen van particuliere 
erfpachters in Utrecht. Een aantal onderwerpen die SEBU aan de orde stelt, raakt aan de thema’s die 
hiervoor zijn besproken, zoals de financiële impact van het voorstel, de bescherming van erfpachters 
en de voorspelbaarheid van de toekomstige canon. 
 
Belangenorganisatie SEBU geeft aan dat heel veel erfpachters in de financiële problemen zullen 
komen. Bij ons is één erfpachter bekend die in de financiële problemen komt, maar dat is ook direct 
een geval dat zich niet makkelijk met anderen laat vergelijken. Wij delen de inschatting van SEBU dan 
ook niet en hebben hierover ook geen signalen van andere erfpachters of belangenbehartigers 
gekregen. Wij hebben SEBU daarom opgeroepen om individuele erfpachters die vrezen door de 
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nieuwe regeling in de financiële problemen te komen te vragen zich bij de gemeente te melden. 
Ondanks die oproep heeft tot nu toe geen enkele andere erfpachter onder de AB 1974 zich bij ons 
gemeld.  
 
SEBU heeft uw raad en ons diverse brieven en e-mails gestuurd: een brief van 21 juni 2026, alleen 
aan uw raad; een tweede brief op dezelfde datum naar zowel aan uw raad als ons college; en een 
email op 1 juli ook aan u en ons college. 
Het SEBU heeft een aantal concrete vragen gesteld en het CDA heeft in haar wensen en 
bedenkingen gevraagd die vragen te beantwoorden. Voor een antwoord op die vragen wordt dan ook 
verwezen naar Bijlage 2 (vraag en antwoord 56 t/m 67). 
 
In de tweede brief van 21 juni 2026 reageert SEBU op de juridische toelichting (bijlage bij de 
raadsbrief van 10 juni 2026). SEBU geeft aan dat de gemeente claimt zorgvuldig rekening te hebben 
gehouden met de KNVB-criteria zoals opgenomen in de Ministeriële handreiking ‘Algemene 
erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’ (april 2024) en 
stelt vervolgens dat sprake is van een zeer eenzijdige, selectieve interpretatie van die handreiking. De 
regeling zou volgens SEBU niet voldoen aan de bescherming die de Autoriteit Financiële Markten 
(AFM) voor ogen had en zou niet voldoen aan de KNVB-criteria: Kosten-efficiënt, Nuttig, Veilig en 
Begrijpelijk. Daarnaast maakt SEBU bezwaar tegen de “verouderde en selectieve wijze waarop de 
gemeente Utrecht haar beleid spiegelt aan andere steden en verweert zij zich fel tegen 
schijnbescherming die erfpachters wordt voorgehouden”. Daarna gaat SEBU in op de KNVB-criteria 
en waarom daaraan volgens SEBU niet zou zijn voldaan. Wij constateren dat de gemeente in het 
verleden beleidsmatige keuzes heeft gemaakt en nu nieuwe beleidsmatige keuzes maakt waarmee 
SEBU zich om principiële redenen niet kan verenigen. Wij hebben daar begrip voor en hebben de 
visie van SEBU ook zorgvuldig meegewogen bij het opstellen van het voorstel dat er nu ligt. De brief 
van het SEBU van 21 juni 2026 is voor ons echter geen aanleiding om het voorstel aan te passen. Wij 
willen u echter graag meenemen in onze beweegredenen. Om die reden wordt in Bijlage 4 kort 
puntsgewijs gereageerd op de stellingen van SEBU. Op een aantal belangrijke punten reageren wij 
ook in deze brief. 
 
Een belangrijk punt dat SEBU aanstipt is de financiële impact van het voorstel op individuele 
erfpachters. SEBU stelt dat vele erfpachters in de financiële problemen zullen komen door het 
voorstel. Ter onderbouwing van dat standpunt heeft SEBU een aantal voorbeeldberekeningen 
overgelegd. Wij wijzen erop dat SEBU bij haar e-mail van 1 juli 2026 (als bedoeld onder c) een nieuw 
bestand met voorbeeldberekeningen heeft toegevoegd. Daarin zijn wijzigingen opgenomen ten 
opzichte van de rekenvoorbeelden bij de brief van 21 juni 2026 (als bedoeld onder b). Het betreft 
fouten in de eerste berekeningen waardoor de canon in de voorbeeldberekeningen (aanzienlijk) lager 
uitkomt. Wij constateren verder dat er nog een fout in de berekeningen zit, als gevolg waarvan de 
gemeente tot nog iets lagere canonbedragen komt dan SEBU in het bestand van 1 juli 2026. Voor een 
nadere toelichting op dit punt wordt verwezen naar vraag en antwoord 2 in Bijlage 2 en de reactie op 
de berekening van SEBU in Bijlage 1 (E). Voor het overige wijzen wij erop dat het voorstel dat nu 
voorligt slechts ziet op de AB 1974 en niet op de AB 1983, zodat de rekenvoorbeelden van SEBU met 
betrekking tot de AB 1983 voor het onderhavige voorstel niet relevant zijn. 
 
Zoals hiervoor onder paragraaf 3 en paragraaf 4 toegelicht: 

• hebben wij een impactanalyse uitgevoerd; 
• verwachten wij niet dat er veel mensen in de financiële problemen zullen komen; 
• verwachten wij dat de Kwijtscheldingsregeling voor hen die wel in de financiële problemen 

komen afdoende zal zijn; 
• hebben zich naar aanleiding van de oproep van de gemeente aan SEBU geen nieuwe 

individuele erfpachters gemeld die in de financiële problemen zullen komen; 
• bestaat (zoals bij elk contract dat de gemeente heeft gesloten) de mogelijkheid om in 

exceptionele gevallen zo nodig maatwerk toe te passen.  
Voor een reactie op de overige punten die SEBU aanstipt in de e-mail van 1 juli 2026 wordt verwezen 
naar Bijlage 4. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=ac6bb43c-b2c7-43d0-ac07-2394c384e9c6
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Een ander punt dat SEBU meermaals heeft aangestipt is de voorspelbaarheid van de nieuwe canon. 
Voor erfpachters zou tot kort voor het einde van het eerste tijdvak onduidelijk blijven wat hun nieuwe 
canon wordt. Wij menen dat ook dit inmiddels grotendeels voorspelbaar is. Het voorstel dat er nu ligt 
biedt erfpachters de mogelijkheid om een redelijke inschatting te maken van de maximale canon die 
zij in de toekomst zullen gaan betalen. Immers, er kan een maximale grondwaarde worden berekend 
en er worden geen hele grote schommelingen in het canonpercentage verwacht doordat is 
aangesloten bij meerjarig gemiddelde rentetarieven (zie onder 3). Meer zekerheid kunnen wij de 
erfpachters niet geven gelet op de opdracht die uw raad ons in de moties van 17 juli 2025 heeft 
gegeven, waarbij de grondwaarde en het canonpercentage variabele factoren zijn. 
 
Zoals eerder in deze brief toegelicht, vinden wij het belangrijk dat erfpachters keuzes kunnen maken 
die passen bij hun persoonlijke situatie. Nadat de besluitvorming is afgerond en erfpachters zijn 
geïnformeerd over de gevolgen voor hun erfpachtrecht, kunnen zij kiezen uit de volgende 
mogelijkheden: 

1) Niets doen en wachten tot het einde van het erfpachttijdvak; 
2) Gebruik maken van de Conversieregeling Erfpacht 2017; 
3) Vrijwillig eerder overstappen naar de HAB 1974 (2026). 

 
Hieronder lichten wij kort toe wat de verschillende keuzes inhouden 
1) Niets doen en wachten tot het einde van het erfpachttijdvak. 

Als de erfpachters voor deze optie kiezen, weten zij nu al wat de maximale grondwaarde wordt en 
met welk canonpercentage zij ongeveer rekening moeten houden. Als de grondwaarde daalt, kan 
de canon lager worden. Het canonpercentage kan nog iets schommelen, maar vooralsnog worden 
daarin geen grote veranderingen verwacht. 

2) Gebruik maken van de Conversieregeling Erfpacht 2017 (hierna in deze brief en de bijlagen: CRE 
2017’) 
Bij deze optie is de conversiewaarde (conform de motie M461 ‘Bevries de conversieregeling! (III)’) 
voorlopig bevroren op de hoogte van de afkoopsom zoals die gold op 17 juli 2025. Zolang de 
erfpacht niet is afgekocht, wordt de hoogte van deze afkoopsom met 5% per jaar geïndexeerd, 
totdat het raadsbesluit over de herziene Algemene Bepalingen 1974 (2026) in werking is 
getreden. Om erfpachters nog een keuze te bieden na de vaststelling en inwerkingtreding van de 
HAB 1974 (2026)  bieden wijde erfpachters na die datum nog een overgangsperiode van zes 
maanden. 

3) Vrijwillig eerder overstappen naar de HAB 1974 (2026) 
Als een erfpachter vrijwillig eerder overstapt naar de HAB 1974 (2026), dan wordende canon (en 
toekomstige afkoopsom) nu al definitief vastgesteld.1 Vanaf het moment waarop de HAB 1974 
(2026) via een notariële akte van toepassing zijn verklaard, worden de vastgestelde grondwaarde 
en de canon jaarlijks met 2% geïndexeerd. 
Voor erfpachters die periodiek canon betalen blijft tot het einde van het lopende erfpachttijdvak de 
bestaande canon van toepassing. Vanaf het einde erfpachttijdvak is de op dat moment geldende, 
geïndexeerde canon verschuldigd. Indien de bij een eerdere overstap vastgestelde canon lager is 
dan de bestaande canon, kan de nieuwe canon eerder ingaan. 
Voor erfpachters die de canon vijftig jaar vrijwel volledig hebben afgekocht blijft tot het einde van 
het lopende erfpachttijdvak de bestaande canon van toepassing en betalen deze erfpachters dus 
alleen de administratieve canon van € 11,34 per jaar. Vanaf het einde erfpachttijdvak is de op dat 
moment geldende, geïndexeerde canon verschuldigd. 

 
Wij kunnen niet op voorhand beoordelen welke keuze voor een individuele erfpachter financieel het 
meest voordelig is. Dat hangt af van de ontwikkeling van de grondwaardes en het canonpercentage. 
Als de grondwaarde daalt of het rentepercentage exorbitant daalt, dan zou het voor de erfpachter 

 
1 Voor erfpachtrechten die zijn gesplitst in appartementsrechten is dat slechts onder bepaalde omstandigheden mogelijk. 
Verwezen wordt naar de juridische notitie, p. 10, onderdeel I.1.4 Hoe vindt herziening plaats, onder ‘Wijze van herziening’ en p. 
9, onderdeel I.1.1. onder ‘Toetsing van de Herziene AB 1974’. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=ac6bb43c-b2c7-43d0-ac07-2394c384e9c6
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nadeliger zijn om nu eerder over te stappen dan te wachten. Hoe de vastgoedmarkt zich ontwikkelt 
kunnen wij echter niet voorspellen. Gelet op het langjarige gemiddelde rentepercentage, zal zoals 
toegelicht een lichte schommeling in het rentepercentage weinig effect hebben. Als de erfpachters 
worden geïnformeerd over de besluitvorming, worden zij tevens geïnformeerd over de voor hen 
daaruit voortvloeiende gevolgen en keuzemogelijkheden.  
 
Tot slot behartigt SEBU niet alleen de belangen van de erfpachters die nog onder de AB 1974 (132) 
en AB 1983 (744) vallen, maar ook de belangen van erfpachters (1.525) die de afgelopen jaren 
gebruik hebben gemaakt van de CRE 2017 door (vrijwillig) te converteren naar de AV 1989 en hun 
canon eeuwigdurend af te kopen of vast te klikken. SEBU roept de gemeente (in de brief onder a en 
de e-mail onder c) op om een compensatieregeling voor die erfpachters vast te stellen. Hoe SEBU 
zo’n compensatie ingevuld zou willen zien, heeft zij niet aangegeven. Dit zou onderwerp van studie 
kunnen zijn voor een deskundigencommissie en SEBU zou daar zelf ook graag over meedenken. Wij 
menen dat er geen aanleiding is om een compensatieregeling voor deze erfpachters vast te stellen. 
Deze erfpachters hebben immers zelf voor conversie gekozen.  
 
Voor zover de gemeente een voordelige regeling zou vaststellen voor enkel de resterende erfpachters 
onder de AB 1974 (en eventueel de AB 1983), heeft SEBU reeds aangekondigd dat zij meent dat de 
gemeente in dat geval schadeplichtig is jegens de erfpachters die de afgelopen jaren geconverteerd 
hebben op grond van de CRE 2017. De financiële consequenties hiervan kunnen voor de gemeente 
groot zijn. 
 
Onder de CRE 2017 gold een voordelige introductieperiode. Erfpachters die in die periode hebben 
geconverteerd kregen een voordeel ten opzichte van erfpachters die later (tot de dag van vandaag) 
converteren. In de introductieperiode is voor 2.951 erfpachtrechten een aanbiedingsbrief verzonden. 
Uiteindelijk heeft 55,5 % gebruik gemaakt van dat aanbod. Dit heeft geleid tot een incidentele 
opbrengst van € 28,4 miljoen. Dit betreft erfpachters die de canon volledig hebben afgekocht. 
Daarnaast heeft een aantal erfpachters de canon vastgeklikt. De afkoopsom van deze laatste groep 
erfpachters betrof een bedrag van (destijds) € 14,7 miljoen. Erfpachters hadden de mogelijkheid de 
canon op een later moment tegen de vastgeklikte afkoopsom af te kopen. Sommigen hebben dat al 
gedaan, velen nog niet. De erfpachters die nog niet hebben afgekocht, betalen nog steeds een 
periodieke canon. Voor de exacte aantallen en bedragen en de opbouw daarvan wordt verwezen naar 
de raadsbrief van 21 oktober 2019 waarin uw raad is geïnformeerd over de evaluatie van de 
introductieperiode van de CRE 2017. 
 
Ook na afloop van de introductieperiode hebben vele erfpachters (vrijwillig) gebruik gemaakt van de 
CRE 2017. Tot op de dag van vandaag converteren erfpachters hun erfpachtrecht naar 
eeuwigdurende erfpacht. In totaal hebben na de introductieperiode tot en met 2025 310 erfpachters 
gebruik gemaakt van de CRE 2017. Dit heeft geleid tot incidentele opbrengsten van € 16,4 miljoen. 
Daarnaast hebben in dezelfde periode 42 erfpachters hun canon en afkoopsom vastgeklikt.  
 
Vervolgtraject 
Wij hechten eraan de besluitvorming met betrekking tot de Financiële uitgangspunten, de HAB 1974 
(2026) en de Kwijtscheldingsregeling zo spoedig mogelijk af te ronden, zodat wij erfpachters op korte 
termijn kunnen informeren over de uitkomst van de besluitvorming en belangrijker wat dat betekent 
voor hun individuele erfpachtrecht en de daaruit voortvloeiende betalingsverplichtingen.  
 
De wensen en bedenkingen hebben vooralsnog niet tot wijziging van de stukken geleid. Wel is zoals 
hierboven toegelicht een aanvulling op de toelichting op de Kwijtscheldingsregeling uitgewerkt. De 
afwegingen ten aanzien van uw wensen en bedenkingen, zijn in deze brief en Bijlage 2 toegelicht en 
wij kijken ernaar uit die met u te bespreken bij de behandeling in de commissie op 10 september 
2026.  
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/reports/document/f7bb4705-44ee-490b-a798-820e72ecb506?documentId=16929b14-2c4b-42b4-bf45-caa31678633e
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Uiteindelijk worden de Financiële uitgangspunten en de Kwijtscheldingsregeling vastgesteld door ons 
college. De HAB 1974 (2026) worden zowel uw raad als ons college vastgesteld.2 Aangezien 
voormelde ‘dubbele besluitvorming’ meer tijd vergt dan de gebruikelijke besluitvorming, de erfpachters 
belang hebben bij besluitvorming op korte termijn en alle fracties het belang van duidelijkheid voor de 
erfpachters onderschrijven, hebben wij u via onze brief van 26 augustus 2026 gevraagd om versnelde 
besluitvorming. Daarom hebben wij u inmiddels separaat het raadsvoorstel voor de vaststelling van de 
HAB 1974 (2026) toegezonden. Tegen die set voorwaarden zijn immers nauwelijks wensen en 
bedenkingen gericht, zoals u kunt lezen in Bijlage 2  
 
Daarmee kunnen erfpachters op korte termijn worden geïnformeerd over de uitkomst van de 
besluitvorming, de gevolgen voor hun erfpachtrecht en de keuzemogelijkheden die zij hebben. 
Uiteraard hoeft de vaststelling van de HAB 1974 (2026) niet aan een verder gesprek over de 
Kwijtscheldingsregeling in de weg te staan. 
 
Wij hopen u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. 
 
Hoogachtend, 
Burgemeester en wethouders van Utrecht, 
 
 
de secretaris, de burgemeester, 
 
 
 
Bijlagen: 
 
1. Impactanalyse 
2. Beantwoording wensen en bedenkingen 
3. Impactanalyse vijftig jaar afgekocht 
4. Reactie op SEBU  
5. Toelichting artikel 8 Kwijtscheldingsregeling 

 
2 Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar de raadsbrief van 8 december 2023. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/cb860358-0955-4969-a7a1-94130ff3f071
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/fa27cb7f-95b4-4ff6-9945-3ccd13f1fe09?documentId=25bde80c-7979-4f0f-869e-c9cf15b1b99e


Bijlage 1: Impactanalyse 

De financiële impact van het voorstel komt in diverse wensen en bedenkingen terug. Het college 

begrijpt de zorgen over de financiële impact voor individuele erfpachters en heeft daarvoor in het 
gehele voorbereidingstraject uiteraard oog gehad. Uit de wensen en bedenkingen volgt dat behoefte 
bestaat aan meer inzicht in de financiële impact van het voorstel per erfpachter. Met het oog daarop is 

een impactanalyse gemaakt. 

In dit deel van de impactanalyse is inzichtelijk gemaakt hoe de canon zal wijzigen als de herziening op 

dit moment plaats zou vinden. Om de cijfers van de tabel op de juiste wijze te lezen, is deze bijlage 
opgebouwd uit de volgende onderdelen: 

A. Toelichting tabel; 
B. Voorbeeldberekening; 
C. Toelichting tabel impactanalyse; 

D. Tabel impactanalyse; 
E. Rekenvoorbeeld SEBU (inclusief reactie college). 

A. Toelichting tabel  

De cijfers in de tabel zijn verdeeld over verschillende kolommen. Hieronder is voor elke kolom 
aangegeven om welke cijfers het gaat. 

Titel van kolom Omschrijving

WOZ_1-1-2024 De WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2024, zoals ook 
beschikbaar via wozwaardeloket.nl.1

GRW_1-1-2024 De grondwaarde per 1 januari 2024 verkregen door de WOZ-
waarde te vermenigvuldigen met de toepasselijke grondquote. 

Canon_huidig (jaar) De huidige canon per jaar (bruto). 

Canon_huidig (maand) De huidige canon per maand (bruto). 

Canon_huidig (jaar) +30% De jaarlijkse huidige canon +30%.  
Onder de AB 1974 was sprake van een 10-jaarlijkse 
canonherziening waarbij de canon elke 10 jaar gemiddeld met 30% 
steeg.  

Canon_huidig (maand) +30% De huidige canon per maand +30%. 

Maandelijkse stijging bij 
+30%

De maandelijkse verandering van de canon (bruto) indien de 
huidige canon wordt verhoogd met 30%. 

Canon NW (jaar) De nieuwe jaarlijkse canon (bruto) bij einde tijdvak indien deze op 
dit moment zou worden vastgesteld.  

Canon NW (maand) De nieuwe canon per maand (bruto). 

Verschil NW en huidige 
canon (jaar)

Het verschil tussen de nieuwe canon per jaar indien deze op dit 
moment zou worden vastgesteld en de huidige canon per jaar. 

Verschil NW en huidige 
canon (maand)

Het verschil tussen de nieuwe canon per maand indien deze op dit 
moment zou worden vastgesteld en de huidige canon per maand. 

meerdere tov de verwachting 
van +30% 

Onder de AB 1974 kon rekening worden gehouden met een 
stijging van de canon met 30%. Het verschil tussen de te 
verwachten stijging van +30% (per maand) en de nieuwe canon 
(per maand) is weergegeven. 

stijging / daling (huidig t.o.v. 
NW)

De procentuele stijging / daling van de nieuwe canon t.o.v. de 
huidige canon. 

1 Voor een drietal is er geen WOZ-waarde beschikbaar via het WOZ-waardeloket.nl omdat het om bedrijfsmatige 
woningen gaat. De WOZ-waarde van bedrijfsmatige objecten zijn niet beschikbaar via het WOZ-waardeloket.nl.



In de groene kolom is te zien met welk bedrag de canonverplichting per maand stijgt. In de gele kolom 
is te zien welke stijging per maand zij hadden moeten verwachten (30%) en in de lichtroze kolom is te 

zien hoeveel de canon stijgt boven die verwachtte 30%.

B. Voorbeeldberekening  

In de tabel is één regel oranje gearceerd. Voor deze regel is onderstaand de uitwerking opgenomen in 

de weergave van de technische sessie. Het voorbeeld van de technische sessie is niet meer 
bruikbaar, omdat het erfpachtrecht daarna is geconverteerd. Ter vergelijking is een object gekozen dat 
daar qua bedragen het dichtst bij in de buurt zit.  

Huidige canon € 3.904 (= € 325/mnd) 

30% stijging: € 5.076 (= € 423/mnd) 

WOZ-waarde met peildatum 1-1-2024  € 867.000,00 

Grondquote (%) EGW 32,10%

Actualisering grondwaarde (%) 24,01%

Indexatiepercentage (2+1%) 3,00%

Datum Einde Erfpachttijdvak 1-jul-27

Grondwaarde per 1-1-2024  € 278.307,00 

Geactualiseerde grondwaarde (heden) € 345.128,51

Grondwaarde per 1-1-2024  € 278.307,00 

Geïndexeerde grondwaarde (heden) € 299.652,01 

Laagste grondwaarde  € 299.652,01 

Grondwaarde na depreciatie (10%)  € 269.686,81 

Grondwaarde Einde Erfpachttijdvak € 269.686,81 

Canon Einde Erfpachttijdvak per jaar €     6.229,77 

Canon Einde Erfpachttijdvak per maand €       519,15 

De volledige berekening voor deze canonherziening einde tijdvak is hieronder tevens ingevoegd. 







In deze (model)berekening moet in 2026 twee keer dezelfde WOZ-waarde worden ingevuld (A en F) 

omdat in 2026 de peildata gelijk zijn, maar in de toekomst zullen de peildata en daarmee de bedragen 

van elkaar verschillen: 

 WOZ-waarde met peildatum (A) is afhankelijk van datum EET (peildatum is 2 jaar 
voorafgaand aan EET). In het voorbeeld is er vanuit gegaan dat de herziening op dit moment 

plaats zal vinden, dan is dus de peildatum 1 januari 2024. Als de herziening volgend jaar zal 
plaatsvinden, dan is in dat geval de peildatum 1 januari 2025.  

 WOZ-waarde met peildatum  (F) is op grond van de motie M460 een vaste peildatum. De 
maximale (fictieve) grondwaarde wordt namelijk gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 

1 januari 2024 en de grondquotetabel 2026.  

C. Toelichting tabel impactanalyse 

In de tabel zijn 133 erfpachtrechten opgenomen. Voor een drietal is er geen WOZ-waarde 
beschikbaar via het WOZ-waardeloket.nl omdat het om bedrijfsmatige woningen gaat. Als de laatste 
kolom “stijging / daling (huidig t.o.v. NW)” in een overzicht wordt gezet en vervolgens in een grafiek 

geeft dit op dit moment het volgende beeld. 

canon omlaag 37 28%

canon maximaal 30% omhoog 48 37%

canon 31-50% omhoog 26 20%

canon meer dan 50% omhoog 19 15%
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D. Tabel impactanalyse
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€ 436.000,00 € 125.568,00 € 2.055,47 € 171,29 € 2.672,11 € 222,68 € 51,39 € 2.810,78 € 234,23 € 755,31 € 62,94 € 11,56 37%

€ 449.000,00 € 129.312,00 € 2.525,40 € 210,45 € 3.283,02 € 273,59 € 63,14 € 2.894,59 € 241,22 € 369,19 € 30,77 € -32,37 15%

€ 545.000,00 € 170.040,00 € 2.092,05 € 174,34 € 2.719,67 € 226,64 € 52,30 € 3.806,26 € 317,19 € 1.714,21 € 142,85 € 90,55 82%

€ 571.000,00 € 178.152,00 € 2.496,49 € 208,04 € 3.245,44 € 270,45 € 62,41 € 3.987,84 € 332,32 € 1.491,35 € 124,28 € 61,87 60%

€ 580.000,00 € 180.960,00 € 2.849,53 € 237,46 € 3.704,39 € 308,70 € 71,24 € 4.050,70 € 337,56 € 1.201,17 € 100,10 € 28,86 42%

€ 630.000,00 € 197.820,00 € 2.928,74 € 244,06 € 3.807,36 € 317,28 € 73,22 € 4.428,10 € 369,01 € 1.499,36 € 124,95 € 51,73 51%

€ 484.000,00 € 145.200,00 € 1.326,18 € 110,52 € 1.724,03 € 143,67 € 33,15 € 3.250,23 € 270,85 € 1.924,05 € 160,34 € 127,18 145%

€ 501.000,00 € 150.300,00 € 3.232,74 € 269,40 € 4.202,56 € 350,21 € 80,82 € 3.364,39 € 280,37 € 131,65 € 10,97 € -69,85 4%

€ 557.000,00 € 173.784,00 € 3.060,94 € 255,08 € 3.979,22 € 331,60 € 76,52 € 3.890,07 € 324,17 € 829,13 € 69,09 € -7,43 27%

€ 589.000,00 € 183.768,00 € 2.305,24 € 192,10 € 2.996,81 € 249,73 € 57,63 € 4.113,56 € 342,80 € 1.808,32 € 150,69 € 93,06 78%

€ 592.000,00 € 184.704,00 € 2.305,24 € 192,10 € 2.996,81 € 249,73 € 57,63 € 4.134,51 € 344,54 € 1.829,27 € 152,44 € 94,81 79%

€ 309.000,00 € 40.788,00 € 1.366,57 € 113,88 € 1.776,54 € 148,05 € 34,16 € 913,02 € 76,09 € -453,55 € -37,80 € -71,96 -33%

€ 330.000,00 € 56.760,00 € 1.561,77 € 130,15 € 2.030,30 € 169,19 € 39,04 € 1.270,54 € 105,88 € -291,23 € -24,27 € -63,31 -19%

€ 378.000,00 € 74.466,00 € 1.332,18 € 111,02 € 1.731,83 € 144,32 € 33,30 € 1.666,88 € 138,91 € 334,70 € 27,89 € -5,41 25%

€ 381.000,00 € 75.057,00 € 1.952,23 € 162,69 € 2.537,90 € 211,49 € 48,81 € 1.680,11 € 140,01 € -272,12 € -22,68 € -71,48 -14%

€ 382.000,00 € 75.254,00 € 1.952,22 € 162,69 € 2.537,89 € 211,49 € 48,81 € 1.684,52 € 140,38 € -267,70 € -22,31 € -71,11 -14%

€ 382.000,00 € 75.254,00 € 1.952,22 € 162,69 € 2.537,89 € 211,49 € 48,81 € 1.684,52 € 140,38 € -267,70 € -22,31 € -71,11 -14%

€ 382.000,00 € 75.254,00 € 1.952,22 € 162,69 € 2.537,89 € 211,49 € 48,81 € 1.684,52 € 140,38 € -267,70 € -22,31 € -71,11 -14%

€ 382.000,00 € 75.254,00 € 1.952,22 € 162,69 € 2.537,89 € 211,49 € 48,81 € 1.684,52 € 140,38 € -267,70 € -22,31 € -71,11 -14%

€ 382.000,00 € 75.254,00 € 1.952,22 € 162,69 € 2.537,89 € 211,49 € 48,81 € 1.684,52 € 140,38 € -267,70 € -22,31 € -71,11 -14%

€ 382.000,00 € 75.254,00 € 1.952,22 € 162,69 € 2.537,89 € 211,49 € 48,81 € 1.684,52 € 140,38 € -267,70 € -22,31 € -71,11 -14%

€ 383.000,00 € 75.451,00 € 1.757,02 € 146,42 € 2.284,13 € 190,34 € 43,93 € 1.688,93 € 140,74 € -68,09 € -5,67 € -49,60 -4%

€ 383.000,00 € 75.451,00 € 1.757,02 € 146,42 € 2.284,13 € 190,34 € 43,93 € 1.688,93 € 140,74 € -68,09 € -5,67 € -49,60 -4%

€ 383.000,00 € 75.451,00 € 1.757,02 € 146,42 € 2.284,13 € 190,34 € 43,93 € 1.688,93 € 140,74 € -68,09 € -5,67 € -49,60 -4%

€ 385.000,00 € 75.845,00 € 1.332,20 € 111,02 € 1.731,86 € 144,32 € 33,31 € 1.697,75 € 141,48 € 365,55 € 30,46 € -2,84 27%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.332,18 € 111,02 € 1.731,83 € 144,32 € 33,30 € 1.755,08 € 146,26 € 422,90 € 35,24 € 1,94 32%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.332,18 € 111,02 € 1.731,83 € 144,32 € 33,30 € 1.755,08 € 146,26 € 422,90 € 35,24 € 1,94 32%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.332,20 € 111,02 € 1.731,86 € 144,32 € 33,31 € 1.755,08 € 146,26 € 422,88 € 35,24 € 1,93 32%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.332,20 € 111,02 € 1.731,86 € 144,32 € 33,31 € 1.755,08 € 146,26 € 422,88 € 35,24 € 1,93 32%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.332,20 € 111,02 € 1.731,86 € 144,32 € 33,31 € 1.755,08 € 146,26 € 422,88 € 35,24 € 1,93 32%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.372,03 € 114,34 € 1.783,64 € 148,64 € 34,30 € 1.755,08 € 146,26 € 383,05 € 31,92 € -2,38 28%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.527,43 € 127,29 € 1.985,66 € 165,47 € 38,19 € 1.755,08 € 146,26 € 227,65 € 18,97 € -19,21 15%

€ 398.000,00 € 78.406,00 € 1.527,43 € 127,29 € 1.985,66 € 165,47 € 38,19 € 1.755,08 € 146,26 € 227,65 € 18,97 € -19,21 15%

€ 402.000,00 € 79.194,00 € 1.332,20 € 111,02 € 1.731,86 € 144,32 € 33,31 € 1.772,72 € 147,73 € 440,52 € 36,71 € 3,40 33%

€ 403.000,00 € 79.391,00 € 1.387,64 € 115,64 € 1.803,93 € 150,33 € 34,69 € 1.777,13 € 148,09 € 389,49 € 32,46 € -2,23 28%

€ 403.000,00 € 79.391,00 € 1.527,43 € 127,29 € 1.985,66 € 165,47 € 38,19 € 1.777,13 € 148,09 € 249,70 € 20,81 € -17,38 16%

€ 405.000,00 € 79.785,00 € 1.527,43 € 127,29 € 1.985,66 € 165,47 € 38,19 € 1.785,95 € 148,83 € 258,52 € 21,54 € -16,64 17%

€ 406.000,00 € 79.982,00 € 1.952,23 € 162,69 € 2.537,90 € 211,49 € 48,81 € 1.790,36 € 149,20 € -161,87 € -13,49 € -62,29 -8%

€ 410.000,00 € 80.770,00 € 1.350,16 € 112,51 € 1.755,21 € 146,27 € 33,75 € 1.808,00 € 150,67 € 457,84 € 38,15 € 4,40 34%

€ 410.000,00 € 80.770,00 € 1.757,02 € 146,42 € 2.284,13 € 190,34 € 43,93 € 1.808,00 € 150,67 € 50,98 € 4,25 € -39,68 3%

€ 416.000,00 € 81.952,00 € 1.475,11 € 122,93 € 1.917,64 € 159,80 € 36,88 € 1.834,46 € 152,87 € 359,35 € 29,95 € -6,93 24%

€ 416.000,00 € 81.952,00 € 1.614,89 € 134,57 € 2.099,36 € 174,95 € 40,37 € 1.834,46 € 152,87 € 219,57 € 18,30 € -22,07 14%

€ 416.000,00 € 81.952,00 € 1.614,89 € 134,57 € 2.099,36 € 174,95 € 40,37 € 1.834,46 € 152,87 € 219,57 € 18,30 € -22,07 14%

€ 416.000,00 € 81.952,00 € 1.859,30 € 154,94 € 2.417,09 € 201,42 € 46,48 € 1.834,46 € 152,87 € -24,84 € -2,07 € -48,55 -1%

€ 420.000,00 € 82.740,00 € 1.527,43 € 127,29 € 1.985,66 € 165,47 € 38,19 € 1.852,09 € 154,34 € 324,66 € 27,06 € -11,13 21%

€ 436.000,00 € 91.560,00 € 1.475,11 € 122,93 € 1.917,64 € 159,80 € 36,88 € 2.049,53 € 170,79 € 574,42 € 47,87 € 10,99 39%

€ 438.000,00 € 91.980,00 € 1.859,30 € 154,94 € 2.417,09 € 201,42 € 46,48 € 2.058,93 € 171,58 € 199,63 € 16,64 € -29,85 11%

€ 465.000,00 € 97.650,00 € 1.859,30 € 154,94 € 2.417,09 € 201,42 € 46,48 € 2.185,85 € 182,15 € 326,55 € 27,21 € -19,27 18%

€ 469.000,00 € 98.490,00 € 1.859,30 € 154,94 € 2.417,09 € 201,42 € 46,48 € 2.204,65 € 183,72 € 345,35 € 28,78 € -17,70 19%

€ 522.000,00 € 110.142,00 € 1.859,30 € 154,94 € 2.417,09 € 201,42 € 46,48 € 2.465,47 € 205,46 € 606,17 € 50,51 € 4,03 33%

€ 760.000,00 € 243.960,00 € 4.773,60 € 397,80 € 6.205,68 € 517,14 € 119,34 € 5.460,92 € 455,08 € 687,32 € 57,28 € -62,06 14%

€ 764.000,00 € 245.244,00 € 4.099,69 € 341,64 € 5.329,60 € 444,13 € 102,49 € 5.489,67 € 457,47 € 1.389,98 € 115,83 € 13,34 34%
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€ 772.000,00 € 247.812,00 € 4.099,69 € 341,64 € 5.329,60 € 444,13 € 102,49 € 5.547,15 € 462,26 € 1.447,46 € 120,62 € 18,13 35%

€ 773.000,00 € 248.133,00 € 4.458,91 € 371,58 € 5.796,58 € 483,05 € 111,47 € 5.554,34 € 462,86 € 1.095,43 € 91,29 € -20,19 25%

€ 788.000,00 € 252.948,00 € 4.158,27 € 346,52 € 5.405,75 € 450,48 € 103,96 € 5.662,12 € 471,84 € 1.503,85 € 125,32 € 21,36 36%

€ 798.000,00 € 256.158,00 € 4.759,53 € 396,63 € 6.187,39 € 515,62 € 118,99 € 5.733,97 € 477,83 € 974,44 € 81,20 € -37,78 20%

€ 800.000,00 € 256.800,00 € 4.490,14 € 374,18 € 5.837,18 € 486,43 € 112,25 € 5.748,34 € 479,03 € 1.258,20 € 104,85 € -7,40 28%

€ 817.000,00 € 262.257,00 € 4.392,52 € 366,04 € 5.710,28 € 475,86 € 109,81 € 5.870,49 € 489,21 € 1.477,97 € 123,16 € 13,35 34%

€ 818.000,00 € 262.578,00 € 4.099,69 € 341,64 € 5.329,60 € 444,13 € 102,49 € 5.877,68 € 489,81 € 1.777,99 € 148,17 € 45,67 43%

€ 819.000,00 € 262.899,00 € 4.158,27 € 346,52 € 5.405,75 € 450,48 € 103,96 € 5.884,86 € 490,41 € 1.726,59 € 143,88 € 39,93 42%

€ 836.000,00 € 268.356,00 € 4.468,68 € 372,39 € 5.809,28 € 484,11 € 111,72 € 6.007,02 € 500,59 € 1.538,34 € 128,20 € 16,48 34%

€ 845.000,00 € 271.245,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.071,69 € 505,97 € 2.167,23 € 180,60 € 82,99 56%

€ 845.000,00 € 271.245,00 € 4.861,06 € 405,09 € 6.319,38 € 526,61 € 121,53 € 6.071,69 € 505,97 € 1.210,63 € 100,89 € -20,64 25%

€ 848.000,00 € 272.208,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.093,24 € 507,77 € 2.188,78 € 182,40 € 84,79 56%

€ 849.000,00 € 272.529,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.100,43 € 508,37 € 2.195,97 € 183,00 € 85,39 56%

€ 854.000,00 € 274.134,00 € 6.442,38 € 536,87 € 8.375,09 € 697,92 € 161,06 € 6.136,35 € 511,36 € -306,03 € -25,50 € -186,56 -5%

€ 856.000,00 € 274.776,00 € 5.368,65 € 447,39 € 6.979,25 € 581,60 € 134,22 € 6.150,73 € 512,56 € 782,08 € 65,17 € -69,04 15%

€ 856.000,00 € 274.776,00 € 5.934,79 € 494,57 € 7.715,23 € 642,94 € 148,37 € 6.150,73 € 512,56 € 215,94 € 18,00 € -130,37 4%

€ 864.000,00 € 277.344,00 € 4.392,52 € 366,04 € 5.710,28 € 475,86 € 109,81 € 6.208,21 € 517,35 € 1.815,69 € 151,31 € 41,49 41%

€ 867.000,00 € 278.307,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.229,77 € 519,15 € 2.325,31 € 193,78 € 96,16 60%

€ 869.000,00 € 278.949,00 € 4.451,08 € 370,92 € 5.786,40 € 482,20 € 111,28 € 6.244,14 € 520,35 € 1.793,06 € 149,42 € 38,14 40%

€ 873.000,00 € 280.233,00 € 4.451,08 € 370,92 € 5.786,40 € 482,20 € 111,28 € 6.272,88 € 522,74 € 1.821,80 € 151,82 € 40,54 41%

€ 874.000,00 € 280.554,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.280,06 € 523,34 € 2.375,60 € 197,97 € 100,36 61%

€ 890.000,00 € 285.690,00 € 4.099,69 € 341,64 € 5.329,60 € 444,13 € 102,49 € 6.395,03 € 532,92 € 2.295,34 € 191,28 € 88,79 56%

€ 896.000,00 € 287.616,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.438,14 € 536,51 € 2.533,68 € 211,14 € 113,53 65%

€ 896.000,00 € 287.616,00 € 6.450,97 € 537,58 € 8.386,26 € 698,86 € 161,27 € 6.438,14 € 536,51 € -12,83 € -1,07 € -162,34 0%

€ 897.000,00 € 287.937,00 € 6.637,58 € 553,13 € 8.628,85 € 719,07 € 165,94 € 6.445,33 € 537,11 € -192,25 € -16,02 € -181,96 -3%

€ 913.000,00 € 304.029,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.805,54 € 567,13 € 2.901,08 € 241,76 € 144,15 74%

€ 921.000,00 € 306.693,00 € 3.904,46 € 325,37 € 5.075,80 € 422,98 € 97,61 € 6.865,17 € 572,10 € 2.960,71 € 246,73 € 149,11 76%

€ 927.000,00 € 308.691,00 € 6.067,54 € 505,63 € 7.887,80 € 657,32 € 151,69 € 6.909,90 € 575,83 € 842,36 € 70,20 € -81,49 14%

€ 937.000,00 € 312.021,00 € 4.490,14 € 374,18 € 5.837,18 € 486,43 € 112,25 € 6.984,44 € 582,04 € 2.494,30 € 207,86 € 95,60 56%

€ 939.000,00 € 312.687,00 € 5.589,63 € 465,80 € 7.266,52 € 605,54 € 139,74 € 6.999,34 € 583,28 € 1.409,71 € 117,48 € -22,26 25%

€ 945.000,00 € 314.685,00 € 6.637,58 € 553,13 € 8.628,85 € 719,07 € 165,94 € 7.044,07 € 587,01 € 406,49 € 33,87 € -132,07 6%

€ 965.000,00 € 321.345,00 € 7.164,70 € 597,06 € 9.314,11 € 776,18 € 179,12 € 7.193,15 € 599,43 € 28,45 € 2,37 € -176,75 0%

€ 981.000,00 € 326.673,00 € 5.368,65 € 447,39 € 6.979,25 € 581,60 € 134,22 € 7.312,41 € 609,37 € 1.943,76 € 161,98 € 27,76 36%

€ 1.134.000,00 € 377.622,00 € 7.291,11 € 607,59 € 9.478,44 € 789,87 € 182,28 € 8.452,88 € 704,41 € 1.161,77 € 96,81 € -85,46 16%

€ 370.000,00 € 99.160,00 € 1.101,71 € 91,81 € 1.432,22 € 119,35 € 27,54 € 2.219,65 € 184,97 € 1.117,94 € 93,16 € 65,62 101%

€ 288.000,00 € 38.016,00 € 973,34 € 81,11 € 1.265,34 € 105,45 € 24,33 € 850,97 € 70,91 € -122,37 € -10,20 € -34,53 -13%

€ 292.000,00 € 38.544,00 € 973,34 € 81,11 € 1.265,34 € 105,45 € 24,33 € 862,79 € 71,90 € -110,55 € -9,21 € -33,55 -11%

€ 292.000,00 € 38.544,00 € 995,83 € 82,99 € 1.294,58 € 107,88 € 24,90 € 862,79 € 71,90 € -133,04 € -11,09 € -35,98 -13%

€ 299.000,00 € 39.468,00 € 1.427,33 € 118,94 € 1.855,53 € 154,63 € 35,68 € 883,47 € 73,62 € -543,86 € -45,32 € -81,00 -38%

€ 315.000,00 € 41.580,00 € 1.267,00 € 105,58 € 1.647,10 € 137,26 € 31,68 € 930,75 € 77,56 € -336,25 € -28,02 € -59,70 -27%

€ 332.000,00 € 57.104,00 € 1.080,02 € 90,00 € 1.404,03 € 117,00 € 27,00 € 1.278,24 € 106,52 € 198,22 € 16,52 € -10,48 18%

€ 332.000,00 € 57.104,00 € 1.080,02 € 90,00 € 1.404,03 € 117,00 € 27,00 € 1.278,24 € 106,52 € 198,22 € 16,52 € -10,48 18%

€ 354.000,00 € 60.888,00 € 1.225,24 € 102,10 € 1.592,81 € 132,73 € 30,63 € 1.362,95 € 113,58 € 137,71 € 11,48 € -19,16 11%

€ 359.000,00 € 61.748,00 € 1.322,53 € 110,21 € 1.719,29 € 143,27 € 33,06 € 1.382,20 € 115,18 € 59,67 € 4,97 € -28,09 5%
€ 359.000,00 € 61.748,00 € 1.427,33 € 118,94 € 1.855,53 € 154,63 € 35,68 € 1.382,20 € 115,18 € -45,13 € -3,76 € -39,44 -3%

€ 371.000,00 € 73.087,00 € 1.389,90 € 115,83 € 1.806,87 € 150,57 € 34,75 € 1.636,02 € 136,34 € 246,12 € 20,51 € -14,24 18%

€ 378.000,00 € 74.466,00 € 1.490,00 € 124,17 € 1.937,00 € 161,42 € 37,25 € 1.666,88 € 138,91 € 176,88 € 14,74 € -22,51 12%

€ 389.000,00 € 76.633,00 € 1.599,92 € 133,33 € 2.079,90 € 173,32 € 40,00 € 1.715,39 € 142,95 € 115,47 € 9,62 € -30,38 7%

€ 424.000,00 € 83.528,00 € 1.675,14 € 139,60 € 2.177,68 € 181,47 € 41,88 € 1.869,73 € 155,81 € 194,59 € 16,22 € -25,66 12%

€ 442.000,00 € 92.820,00 € 1.705,93 € 142,16 € 2.217,71 € 184,81 € 42,65 € 2.077,73 € 173,14 € 371,80 € 30,98 € -11,66 22%

€ 359.000,00 € 96.212,00 € 1.599,78 € 133,32 € 2.079,71 € 173,31 € 39,99 € 2.153,66 € 179,47 € 553,88 € 46,16 € 6,16 35%

€ 223.000,00 € 29.436,00 € 1.155,59 € 96,30 € 1.502,27 € 125,19 € 28,89 € 658,91 € 54,91 € -496,68 € -41,39 € -70,28 -43%
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€ 223.000,00 € 29.436,00 € 1.155,59 € 96,30 € 1.502,27 € 125,19 € 28,89 € 658,91 € 54,91 € -496,68 € -41,39 € -70,28 -43%

€ 232.000,00 € 30.624,00 € 1.155,59 € 96,30 € 1.502,27 € 125,19 € 28,89 € 685,50 € 57,13 € -470,09 € -39,17 € -68,06 -41%

€ 276.000,00 € 36.432,00 € 800,85 € 66,74 € 1.041,11 € 86,76 € 20,02 € 815,51 € 67,96 € 14,66 € 1,22 € -18,80 2%

€ 293.000,00 € 38.676,00 € 797,60 € 66,47 € 1.036,88 € 86,41 € 19,94 € 865,74 € 72,15 € 68,14 € 5,68 € -14,26 9%

€ 300.000,00 € 39.600,00 € 1.187,90 € 98,99 € 1.544,27 € 128,69 € 29,70 € 886,43 € 73,87 € -301,47 € -25,12 € -54,82 -25%

€ 306.000,00 € 40.392,00 € 1.063,00 € 88,58 € 1.381,90 € 115,16 € 26,58 € 904,16 € 75,35 € -158,84 € -13,24 € -39,81 -15%

€ 325.000,00 € 42.900,00 € 1.266,35 € 105,53 € 1.646,26 € 137,19 € 31,66 € 960,30 € 80,03 € -306,05 € -25,50 € -57,16 -24%

€ 325.000,00 € 42.900,00 € 1.266,35 € 105,53 € 1.646,26 € 137,19 € 31,66 € 960,30 € 80,03 € -306,05 € -25,50 € -57,16 -24%

€ 346.000,00 € 59.512,00 € 1.388,70 € 115,73 € 1.805,31 € 150,44 € 34,72 € 1.332,15 € 111,01 € -56,55 € -4,71 € -39,43 -4%

€ 357.000,00 € 61.404,00 € 1.491,55 € 124,30 € 1.939,02 € 161,58 € 37,29 € 1.374,50 € 114,54 € -117,05 € -9,75 € -47,04 -8%

€ 357.000,00 € 61.404,00 € 1.491,55 € 124,30 € 1.939,02 € 161,58 € 37,29 € 1.374,50 € 114,54 € -117,05 € -9,75 € -47,04 -8%

€ 357.000,00 € 61.404,00 € 1.491,55 € 124,30 € 1.939,02 € 161,58 € 37,29 € 1.374,50 € 114,54 € -117,05 € -9,75 € -47,04 -8%

€ 357.000,00 € 61.404,00 € 1.491,55 € 124,30 € 1.939,02 € 161,58 € 37,29 € 1.374,50 € 114,54 € -117,05 € -9,75 € -47,04 -8%

€ 399.000,00 € 78.603,00 € 1.369,30 € 114,11 € 1.780,09 € 148,34 € 34,23 € 1.759,49 € 146,62 € 390,19 € 32,52 € -1,72 28%

onbekend € 2.578,57 € 214,88 € 3.352,14 € 279,35 € 64,46

onbekend € 2.413,73 € 201,14 € 3.137,85 € 261,49 € 60,34

€ 293.000,00 € 38.676,00 € 1.187,96 € 99,00 € 1.544,35 € 128,70 € 29,70 € 865,74 € 72,15 € -322,22 € -26,85 € -56,55 -27%

€ 522.000,00 € 156.600,00 € 2.613,46 € 217,79 € 3.397,50 € 283,12 € 65,34 € 3.505,41 € 292,12 € 891,95 € 74,33 € 8,99 34%

€ 555.000,00 € 173.160,00 € 3.114,24 € 259,52 € 4.048,51 € 337,38 € 77,86 € 3.876,10 € 323,01 € 761,86 € 63,49 € -14,37 24%

€ 559.000,00 € 174.408,00 € 3.114,24 € 259,52 € 4.048,51 € 337,38 € 77,86 € 3.904,04 € 325,34 € 789,80 € 65,82 € -12,04 25%

€ 595.000,00 € 185.640,00 € 2.724,96 € 227,08 € 3.542,45 € 295,20 € 68,12 € 4.155,46 € 346,29 € 1.430,50 € 119,21 € 51,08 52%

onbekend € 4.397,45 € 366,45 € 5.716,69 € 476,39 € 109,94

€ 429.000,00 € 123.552,00 € 2.208,59 € 184,05 € 2.871,17 € 239,26 € 55,21 € 2.765,65 € 230,47 € 557,06 € 46,42 € -8,79 25%

€ 456.000,00 € 131.328,00 € 2.585,40 € 215,45 € 3.361,02 € 280,09 € 64,64 € 2.939,71 € 244,98 € 354,31 € 29,53 € -35,11 14%

€ 495.000,00 € 148.500,00 € 2.297,42 € 191,45 € 2.986,65 € 248,89 € 57,44 € 3.324,10 € 277,01 € 1.026,68 € 85,56 € 28,12 45%

€ 730.000,00 € 173.740,00 € 2.915,91 € 242,99 € 3.790,68 € 315,89 € 72,90 € 3.889,08 € 324,09 € 973,17 € 81,10 € 8,20 33%

€ 503.000,00 € 105.630,00 € 1.443,42 € 120,29 € 1.876,45 € 156,37 € 36,09 € 2.364,48 € 197,04 € 921,06 € 76,76 € 40,67 64%

€ 713.000,00 € 226.021,00 € 5.968,13 € 497,34 € 7.758,57 € 646,55 € 149,20 € 5.059,37 € 421,61 € -908,76 € -75,73 € -224,93 -15%

€ 403.000,00 € 79.391,00 € 1.489,95 € 124,16 € 1.936,94 € 161,41 € 37,25 € 1.777,13 € 148,09 € 287,18 € 23,93 € -13,32 19%

133



E. Rekenvoorbeeld SEBU (inclusief reactie college) 

Rekenmodel herziening AB74-2026 v6.0 

SEBU heeft onderstaande berekening rond gestuurd (excelbestand; Rekenmodel herziening AB74-

2026 v6.0), met daarin ook opgenomen de volgens SEBU ‘foutieve’ berekening van de gemeente. 

Deze gemeentelijke berekening was onderdeel van de technische sessie op 25 juni 2026. Hierin zitten 

geen onjuistheden. 

SEBU begint met een vergelijking van twee verschillende WOZ-waardes, namelijk: 

- een voorbeeld van de SEBU met een WOZ-waarde van EUR 860.000; 

- daar tegenover de cijfers van de gemeente met een WOZ-waarde van EUR 800.000.  

Door verschillende WOZ-waardes met elkaar te vergelijken, is het juist dat daar ook verschillende 

resultaten uit komen. SEBU stelt dat de gemeente zou komen tot een ‘te lage’ canon, dat is onjuist. 

Zoals onderstaande afbeelding uit de berekening van SEBU laat zien, komt SEBU hoger uit omdat er 

verschillende WOZ-waardes met elkaar worden vergeleken. Daarnaast gaat de berekening van de 

SEBU ook uit van verschillende data namelijk 1 januari 2027 in plaats van 1 juli 2026. Tijdens de 

technische sessie is uitgegaan van 1 april 2026 omdat er namelijk nog twee variabelen zijn die van 

invloed zijn op de uiteindelijke canonberekening bij het einde van een erfpachttijdvak: de grondwaarde 

en het canonpercentage. De grondwaarde kan nog lager uitvallen en het canonpercentage kan nog 

licht stijgen of dalen. 

 

Afbeelding: Rekenmodel SEBU waarbij de middelste kolom de berekeningsmethodiek van SEBU is en de rechter 

kolom de (juiste) berekeningsmethodiek van de gemeente. 

Beschrijving Rekenmodel - volgens herziening AB74 (2026) + max 3% per jaar Voorbeeld gemeente(met fout in EET)

Uit technische sessie juni 2026

Pas de oranje velden om een nieuwe scenario te berekenen

Als je meerdere scenarios wil doorrekenen kopieer deze kolom dan 

naar een andere kolom en pas de referenties in de grafiek naar de 

e-mail adres

Voorbeeld

Algemene voorwaarden AV74 AV74

WOZ 2024 860.000                                                                                                                                 800.000                                                                   

Woning type EGW EGW

Grondquote 2024 32,1% 32%

fixtieve WOZ stijging per jaar vanaf 2024 3% 3%

Jaar einde tijdvak 2027 2026,5

fictieve WOZ einde tijdvak 939.745                                                                                                                                 861.357                                                                   

Voorbeeld einde tijdvak 2027 2026,5

fictieve WOZ 939.745                                                                                                                                 800.000                                                                   

Grondquote 32,1% 32%

Niet-geindexeerde grondwaarde 301.658                                                                                                                                 276.496                                                                   

Indexatie factor 1,00                                                                                                                                        1,00                                                                          

Geindexeerde grondwaarde 301.658                                                                                                                                 276.496                                                                   

Depreciatie 10% 10%

Grondwaarde bij herziening 271.492                                                                                                                                 248.846                                                                   

Basisgrondslag 3,23% 3,23%

Inflatiecorrectie 2,00% 2,00%

Kostenrisico-opslag 1,10% 1,10%

Canonpercentage 2,33% 2,33%

Verwacht aanbod bij einde tijdvak 2027 2026,5

Afkoopsom 271.492                                                                                                                                 248.846                                                                   

Canon 6.326                                                                                                                                      5.798                                                                        

factor tov huidige canon 162%



Aan het einde van deze paragraaf is de berekening opgenomen bij gelijke WOZ-waardes. Indien de 

nieuwe canon nu wordt uitgebracht, is te zien dat de berekening van de gemeente tot lagere bedragen 

komt dan die van SEBU. 

Gegevens 

Nadere inspectie van de berekening van de SEBU maakt duidelijk dat er gebruik wordt gemaakt van 

de grondquotetabel 2025 in plaats van de grondquotetabel 2026 voor de WOZ-waarde met peildatum 

1 januari 2024. Hierdoor kan het in de berekening van de SEBU voorkomen dat een erfpachter een te 

hoge grondquote krijgt en daarmee een hogere grondwaarde. 

De grondquotetabel wordt namelijk jaarlijks aangepast (geïndexeerd) om te voorkomen dat door een 

jaarlijkse stijging van de WOZ-waarde er een hogere grondquote van toepassing wordt. Het gebruik 

van de juiste grondquotetabel in combinatie met de WOZ-waarde is dus van belang. Voor 2026 wordt 

gebruik gemaakt van de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2024 en de grondquotetabel 2026 om 

zo te komen tot de grondwaarde per 1 januari 2024. 

Rekenmodel SEBU 

 

Grondquotetabel 

SEBU gaat uit van de WOZ-waarde per 1 januari 2024 en aan de hand van de grondquotetabel 2025 

(i.p.v. 2026) volgt daaruit dan de grondquote. Vervolgens indexeert SEBU de WOZ-waarde naar 2027 

en gebruikt zij de grondquote van voor de indexatie. Deze grondquote kent echter een peildatum van 

2025. Het is begrijpelijk dat SEBU deze werkwijze gebruikt omdat motie M460 ‘Voorspelbare 

erfpachtvoorwaarden’ zo kan worden uitgelegd. Maar voor een juiste werkwijze kunnen alleen cijfers 

met dezelfde peildatum met elkaar worden gebruikt. Voor de WOZ-waarde 2024 moet dus worden 

uitgegaan van de grondquotetabel 2026, want die is gekoppeld aan de WOZ-waarde 2024. 

In de gemeentelijke berekening is dit opgelost door aan de hand van de WOZ-waarde met peildatum 1 

januari 2024 eerst de grondwaarde per 1 januari 2024 te bepalen en pas daarna te indexeren naar 

heden met 3%. Door deze werkwijze te gebruiken, komt de gemeentelijke berekening per dit moment 

lager uit dan die van de SEBU. Ter verduidelijking en vergelijking met bovenstaande berekening van 

de SEBU, zijn de cijfers van het model van de gemeente hieronder ingevoegd. Waarbij in beide 

berekeningen wordt uitgegaan van dezelfde WOZ-waarde 2024. 

Indexatie factor 

SEBU geeft in haar model voor de berekening aan dat de gemeente een indexatie van 6% gebruikt. 

Dit percentage is waarschijnlijk gedestilleerd uit cijfers. 6% is namelijk geen indexatie die de gemeente 

standaard gebruikt bij de bepaling van de grondwaarde en vervolgens de canon. Dit betreft aldus een 

puur fictief getal in de berekening van SEBU. Als hier een factor wordt ingevuld ontstaat er een niet 

realistisch beeld van de uitkomst. SEBU heeft dit deel (h)erkend door op 1 juli 2026 een nieuwe versie 

van de berekening rond te sturen (V6.0). 

Factor t.o.v. huidige canon 

Hier maakt de SEBU een denkfout. Hier zou gekozen moeten worden voor OF een factor OF een 

percentage. In het voorbeeld is een huidige canon gebruikt van EUR 3.900 en een nieuwe canon van 

EUR 6.326 dat betreft een factor 1,62, m.a.w. huidige canon +62%, waarvan 30% al in de verwachting 

zat. Door op deze manier de cijfers te presenteren, speelt SEBU met de weergave van de cijfers. De 

werkelijke canon als de gemeente deze op dit moment zou vaststellen is EUR 6.179,22 in plaats van 

EUR 6.326. Een verschil van ca. EUR 150 (≈ EUR 12,50/mnd). 

Verschillen herziening en CRE2017 introductie 

Onder de CRE 2017 gold een voordelige introductieperiode. Erfpachters die in die periode hebben 

geconverteerd kregen een voordeel ten opzichte van erfpachters die later (tot de dag van vandaag) 

converteren. Een vergelijking van huidige cijfers met oude(re) cijfers laat slechts de factor tijd zien. 

  

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11


Bevriezing afkoopsom  

SEBU gaat in haar berekening van de conversiewaarde op basis van motie M461 ‘Bevries de 

conversieregeling! (III)’ uit van een datum van 17 september 2025. Dit moet de datum 17 juli 2025 zijn 

omdat dat de datum van de raadvergadering was. 

Voor de berekening van de conversiewaarde maakt SEBU daarnaast gebruik van de WOZ-waarde 

met peildatum 1 januari 2024 met een index van 1% om zo te komen tot een WOZ-waarde per 

1 januari 2025. Dat is dus onjuist. Conform de CRE 2017 en motie M461 zou dit de afkoopsom per 

17 juli 2025 moet zijn op basis van de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2023 en de 

grondquotetabel 2025. Doordat SEBU deze methode gebruikt is de ‘afkoopsom SEBU’ fors hoger dan 

die van de gemeente. In het voorbeeld gaat het om een verschil van ruim EUR 14.000. Met deze 

voorbeelden wekt SEBU onjuiste (negatieve) verwachtingen bij erfpachters. Het college merkt dat 

hierdoor ten onrechte onrust ontstaat onder erfpachters. Ook om die reden streeft het college naar 

een spoedige afwikkeling van de besluitvorming, zodat de gemeente de erfpachters zelf op korte 

termijn zelf kan informeren waarbij een correct beeld wordt geschetst. 

Berekening SEBU 

 

Berekening gemeente 

 

Algemene voorwaarden AV74

WOZ 2024 860.000                                                                                                                                                              

Woning type EGW

Grondquote 2024 32,1%

fixtieve WOZ stijging per jaar vanaf 2024 3%

Jaar einde tijdvak 2027

fictieve WOZ einde tijdvak 939.745                                                                                                                                                              

Voorbeeld einde tijdvak 2027

fictieve WOZ 939.745                                                                                                                                                              

Grondquote 32,1%

Niet-geindexeerde grondwaarde 301.658                                                                                                                                                              

Indexatie factor 1,00                                                                                                                                                                     

Geindexeerde grondwaarde 301.658                                                                                                                                                              

Depreciatie 10%

Grondwaarde bij herziening 271.492                                                                                                                                                              

Basisgrondslag 3,23%

Inflatiecorrectie 2,00%

Kostenrisico-opslag 1,10%

Canonpercentage 2,33%

Verwacht aanbod bij einde tijdvak 2027

Afkoopsom 271.492                                                                                                                                                              

Canon 6.326                                                                                                                                                                  

factor tov huidige canon 162%

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2


 

 

 



 

 



Bijlage 2: Beantwoording wensen en bedenkingen 
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Reactie college 

1 D66 De moties die eerder door de 
raad zijn aangenomen zijn 
zorgvuldig en herkenbaar 
verwerkt in het voorstel. 

   
x Het college heeft getracht de moties zorgvuldig te verwerken in het conceptvoorstel 

en waardeert dat dit door D66 als zodanig wordt erkend. 

2 D66 Er zijn vooral zorgen over de 
financiële impact. Verwezen 
wordt naar een 
rekenvoorbeeld van SEBU. 
De berekeningen tijdens de 
technische sessie zouden een 
veel minder schokkend beeld 
geven. (In het voorbeeld van 
SEBU zou de huidige canon 
van € 3.900 per jaar kunnen 
stijgen naar € 7.324 per jaar, 
terwijl de afkoopsom zou 
uitkomen op ruim € 287.000.) 
Volgens SEBU zou er sprake 
zijn van een aanzienlijke 
lastenverzwaring. 

 
x 

  
Financiële impact van het voorstel: zie onder 3 van de raadsbrief.  
 
Het aangehaald rekenvoorbeeld betreft voorbeeld 74R1 van de SEBU behorende bij 
hun brief van 21 juni 2026 (als bedoeld onder b in onderdeel 5 van de raadsbrief). 
Deze berekening bevat een aantal onjuistheden. Het gaat om een woning met een 
WOZ-waarde per 1-1-2024 van EUR 860.000. De huidige canon is EUR 3.900 per 
jaar (EUR 325/mnd). SEBU heeft op 1 juli nog een aangepaste versie van het Excel-
bestand aangeleverd (V6.0). Hierin is het rekenvoorbeeld aangepast. Als nieuwe 
canon is in dat aangepaste rekenvoorbeeld EUR 6.326 (i.p.v. EUR 7.324) per jaar 
genoemd. Kennelijk bevatte het eerdere bestand van SEBU een fout. SEBU vermeldt 
vervolgens dat de factor ten opzichte van de huidige canon 162% is. Dit komt feitelijk 
neer op een canonstijging van 62,2%, terwijl bij de reguliere tienjaarlijkse herziening al 
rekening moest worden gehouden met een verhoging van 30%. Die reguliere 
verhoging waarmee de erfpachter sowieso rekening moest houden, zou daarmee 
resulteren in een nieuwe canon van EUR 5.070 per jaar (EUR 422,50/mnd). Met de 
herziening bij EET wordt de canon volgens de berekening van SEBU EUR 6.326 per 
jaar (EUR 527,17/mnd). Dit komt per saldo neer op een verhoging van afgerond EUR 
105 per maand waarmee de desbetreffende erfpachter wellicht geen rekening heeft 
gehouden. Los van het feit dat in het voorbeeld tijdens de technische sessie werd 
uitgegaan van een WOZ-waarde van EUR 800.000 (i.p.v. EUR 860.000) wat ook 
resulteert in een andere canon, meent het college dat dit voorbeeld derhalve niet 
significant afwijkt van de voorbeelden die zijn gegeven bij de technische sessie. 
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Overigens is voormelde berekening van SEBU nog steeds niet volledig correct. Zo 
gebruikt SEBU de grondquotetabel 2025 i.p.v. 2026 en worden cijfers met 
verschillende peildata met elkaar vermenigvuldigd. In het door SEBU aangehaalde 
voorbeeld, zou de nieuwe canon dan EUR 6.189 per jaar (EUR 515,75/mnd) zijn in 
plaats van EUR 6.326. Dat resulteert in een bedrag van EUR 93,25 waarmee de 
erfpachter wellicht geen rekening heeft gehouden. (Zie voor een verdere toelichting 
Bijlage 1(E). 

3 D66 Vragen het college om vóór 
de definitieve besluitvorming 
inzichtelijk te maken op 
huishoudenniveau hoe 
huishoudens door dit voorstel 
financieel geraakt kunnen 
worden, welke stijgingen in de 
praktijk kunnen optreden en in 
welke gevallen de huidige 
Kwijtscheldingsregeling 
voldoende bescherming biedt. 

 
x x 

 
Financiële gevolgen/stijgingen: zie onder 3 van de raadsbrief. 
 
Kwijtscheldingsregeling: zie onder 4 van de raadsbrief. Het college kan niet op 
voorhand aangeven welke gevallen onder de Kwijtscheldingsregeling vallen, maar 
meent dat er voldoende waarborgen voor de erfpachter zijn ingebouwd.  

4 D66 Wenst dat het college het 
voorstel op voormeld punt 
aanvult, bijvoorbeeld door: 
een impactanalyse met 
verschillende 
voorbeeldhuishoudens; een 
ruimere maatwerkregeling die 
ook kijkt naar huishoudens 
boven de minimagrenzen die 
het risico lopen in financiële 
problemen te komen; een 
ingroeimodel bij forse 
stijgingen; een mogelijke 

 
x x 

 
Impactanalyse: zie onder 3 van de raadsbrief.  
 
Maatwerkregeling: zie onder 4 van de raadsbrief. 
 
Ingroeiregeling: het college heeft er bewust voor gekozen geen ingroeiregeling op te 
stellen. Op de grondwaarde die de basis vormt voor de nieuwe canon wordt een 
depreciatie van 10% toegepast. Dit percentage sluit aan bij extern ingewonnen 
adviezen van Colliers Valuations B.V. (hierna: ‘Colliers’) en Pels Rijcken & 
Droogleever Fortuijn N.V. (hierna: ‘Pels Rijcken’). Hiermee wordt een eeuwigdurend 
dempend effect bereikt in plaats van een tijdelijke demping, zoals bij een 
ingroeiregeling. Op basis van de impactanalyse worden ook geen forse stijgingen 
verwacht, behalve bij erfpachters die de canon voor vijftig jaar hebben afgekocht en 
nu dus niet of nauwelijks canon betalen. Dat betreft voor wat betreft de AB 1974 
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aanvullende oplossing voor 
bewoners die vastlopen op de 
afkoopsom. 

echter slechts een handjevol erfpachters wiens tijdvak pas in 2034 of later verstrijkt. 
Zij hebben daardoor voldoende tijd om op de canonstijging te anticiperen. Om die 
reden meent het college dat er ook voor deze groep geen aanleiding is voor een 
ingroeiregeling. 
 
Regeling afkoopsom: het college heeft bewust geen regeling opgenomen voor 
erfpachters die de afkoopsom niet kunnen betalen. Het afkopen van de erfpachtcanon 
betreft namelijk een keuze en geen verplichting. 

5 D66 Jaarlijkse monitoring van de 
gevolgen 

   
x Het college volgt de uitvoering en praktijkervaringen constant nauwlettend. Daarbij 

wordt onder meer gekeken naar de toepassing van de Kwijtscheldingsregeling, 
eventuele verzoeken om gebruik te maken van de daarin opgenomen 
hardheidsclausule en erfpachters die zich melden voor maatwerk. Daarnaast zal het 
college over drie jaar de financiële impact van de herziening op de individuele 
erfpachters evalueren en de resultaten daarvan terugkoppelen aan uw raad. (Eerdere 
evaluatie is niet mogelijk, omdat de HAB 1974 (2026) en een eventuele 
canonverhoging pas twee jaar na kennisgeving ingaan. Pas dan kan gebruik worden 
gemaakt van de Kwijtscheldingsregeling.) Uiteraard is het college daarbij wel 
gebonden aan de wettelijke eisen rondom privacy en de daaruit voortvloeiende 
beperkingen.  

6 D66 Kijk bij de definitieve 
vaststelling niet alleen naar 
juridische houdbaarheid en 
voorspelbaarheid van het 
stelsel, maar vooral ook naar 
betaalbaarheid, evenredigheid 
en de zekerheid dat 
huishoudens niet in de 
financiële problemen komen. 

 
x x 

 
De HAB 1974 (2026) alsmede de Financiële uitgangspunten zijn opgesteld met 
inachtneming van de toepasselijke wettelijke bepalingen, de eisen van redelijkheid en 
billijkheid en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur. Betaalbaarheid, 
evenredigheid en zekerheid zijn daar uiteraard een onderdeel van. Zo is er juist 
gekozen: 

− om (in tegenstelling tot wat onderzoek aangeeft) gebruik te maken van 
consistente lijn binnen de gemeente die reeds in 2003 is ingezet, en in 2017 is 
bestendigd, om aan de hand van de gematigde grondquotes te komen tot een 
grondwaarde (= WOZ-waarde x grondquote); 

− voor een aansluiting bij langjarige rentepercentages om tot meer middeling en 
matiging te komen; 
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− is er een correctie toegevoegd in de vorm van depreciatie die de stijging van de 
nieuwe canon ten opzichte van de bestaande canon beperkt; 

− is motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ verwerkt waardoor een lagere 
grondwaarde als uitgangspunt wordt gehanteerd. 

Dit pakket aan samenhangende keuzes en afwegingen leidt tot een gematigde 
vaststelling van de grondwaarde en canon bij het einde van het tijdvak. Dit is duidelijk 
zichtbaar in de impactanalyse (onderdeel 3 van de raadsbrief). Daarnaast is voorzien 
in een Kwijtscheldingsregeling die voorkomt dat huishoudens in de financiële 
problemen komen (onderdeel 4 van de raadsbrief). 

7 D66 Kan het college toelichten hoe 
de uitvoering van Motie 461 
over het bevriezen van de 
Conversieregeling Erfpacht 
2017 in de praktijk uitpakt 
voor verschillende groepen 
erfpachters:- bewoners die al 
eerder hebben afgekocht;- 
bewoners die nu nog onder de 
overgangsregeling kunnen 
afkopen;- bewoners die straks 
alleen nog onder de nieuwe 
afkoopregeling vallen.En kan 
het college daarbij aangeven 
of deze groepen door het 
moment van afkoop of door 
eerdere keuzes onevenredig 
verschillend worden 
behandeld. 

x x 
 

x Conform motie M461 ‘Bevries de conversieregeling! (III)’ is de conversiewaarde per 
17 juli 2025 bevroren. Deze conversiewaarde stijgt vanaf dat moment jaarlijks met 
een vast percentage van 5%. De geïndexeerde conversiewaarde geldt als maximum 
tenzij de actuele conversiewaarde lager uitvalt. De bevriezing is van toepassing totdat 
de HAB 1974 (2026) door uw raad zijn vastgesteld, althans goedgekeurd en dat 
raadsbesluit in werking treedt. Om erfpachters nog een keuze te bieden na de 
vaststelling en inwerkingtreding van het raadsbesluit tot vaststelling van de HAB 1974 
(2026) biedt het college de erfpachters na die datum nog een overgangsperiode van 
zes maanden.  
Door de conversiewaarde per 17 juli 2025 op deze wijze te ‘bevriezen’ hebben 
erfpachters die al eerder hebben afgekocht of dat nu nog kunnen doen, geen nadelige 
gevolgen van hun (nog te maken) keuze. Tot het einde van het tijdvak kan gebruik 
worden gemaakt van de CRE 2017. Na het einde van het tijdvak kan er geen gebruik 
meer worden gemaakt van de CRE 2017. Om afkopen na het einde van het tijdvak 
mogelijk te maken, is in de HAB 1974 (2026) een nieuwe regeling opgenomen om af 
te kopen. Voor de erfpachters die (nog) geen gebruik maken van de CRE 2017 blijft er 
dus een mogelijkheid om af te kopen.Doordat bij de bepaling van de grondwaarde 
einde tijdvak een depreciatie (vermindering) wordt toegepast van 10%, kan het voor 
een erfpachter tegen het einde van het tijdvak ‘voordeliger’ zijn om gebruik te maken 
van de conversieregeling in de HAB 1974 (2026), waarbij de grondwaarde basis voor 
de afkoop biedt, in plaats van de conversiewaarde op basis van de (bevroren) CRE 
2017. Om dit inzichtelijk te maken worden (nu al) beide waardes doorgegeven bij een 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2?documentId=1135e272-ef68-44d7-80a2-601667a2ff16
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2?documentId=1135e272-ef68-44d7-80a2-601667a2ff16
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verzoek om conversie.Het (eenmalig) eeuwigdurend afkopen van de canon is (en 
blijft) een vrijwillige keuze van de erfpachter. Daarin heeft het college geen wijziging 
aangebracht. Het feit dat (veel) erfpachters achteraf gezien eerder gebruik hadden 
willen maken van een conversie, omdat de vastgoedprijzen in de loop der jaren zijn 
gestegen, maakt niet dat huidige verzoeken om conversie door de gemeente anders 
of verschillend worden behandeld dan degenen die wel eerder de keuze hebben 
gemaakt. De gemeente heeft hierin de eisen van redelijkheid en billijkheid en de 
algemene beginselen van behoorlijk bestuur in acht te nemen. Van een onevenredig 
verschillende behandeling is dus geen sprake. 

8 GL/PvdA Het voorliggende concept 
betreft een logische en goede 
uitwerking van de eerder 
aangenomen moties in juli 
2025, het voorstel is redelijk 
en mag zonder wijzigingen 
aan de gemeenteraad als 
raadsvoorstel worden 
voorgelegd. 

   
x Het college heeft getracht de moties zorgvuldig te verwerken in het conceptvoorstel 

en waardeert dat dit door GL/PvdA als zodanig wordt erkend. 

9 CU We waarderen de uitwerking 
van de verschillende moties 
die vorig jaar zijn 
aangenomen en zien dat die 
hebben bijgedragen aan een 
voorspelbaarder, 
transparanter en beter 
uitlegbare herziene versie. 

   
x Het college heeft getracht de moties zorgvuldig te verwerken in het conceptvoorstel 

en waardeert dat dit door CU als zodanig wordt erkend. 

10 CU De fractie van de CU hecht 
veel waarde aan het 
uitgangspunt dat niemand zijn 
woning zou mogen verliezen 
door deze herziening. Dat 

   
x Het college reageert hieronder puntsgewijs op de wensen en bedenkingen met 

betrekking tot motie M455 ‘Voorkom financiële problemen voor erfpachtcanon’. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587?documentId=8f3f1285-1e31-41a1-8234-7acb18dcf636
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uitgangspunt is bekrachtigd in 
de motie M455 ‘Voorkom 
financiële problemen voor 
erfpachtcanon’. De fractie van 
de CU is van mening dat de 
voorgestelde regeling nog niet 
volledig aansluit op de 
opdracht die de raad heeft 
meegegeven en heeft een 
aantal wensen en 
bedenkingen bij dit voorstel. 

11 CU Hoe borgt het college dat 
erfpachters die niet binnen de 
armoedecriteria vallen, maar 
wel in de financiële knel 
komen, niet alsnog hun 
woning moeten verkopen en 
hoe kijkt het college naar de 
invoering van een 
woonlastentoets? 

  
x 

 
Zie toelichting onder 4 van de raadsbrief.  

 

12 CU Is het college bereid om de 
vermogensgrens realistischer 
te maken (bijvoorbeeld € 
50.000) en de 
uitsluitingsgronden minder 
strikt te formuleren? 

  
x 

 
Het college ziet geen aanleiding de inkomens- en vermogensgrenzen of 
uitsluitingsgronden aan te passen. Bij de totstandkoming van de 
Kwijtscheldingsregeling is rekening gehouden met bestaande gemeentelijke 
regelingen op het gebied van inkomensondersteuning en schuldhulpverlening. De 
beleidsregel blijft gebaseerd op duidelijke en uitvoerbare criteria. Als erfpachters toch 
in financiële problemen komen als gevolg van de canonherziening, dan wordt hen 
gevraagd om dit bij de gemeente melden. Op dat moment kan voor die specifieke 
erfpachter gekeken worden naar een oplossing. Zie onder 4 van de raadsbrief. 

13 CU Is het college bereid om deze 
bredere factoren (woonlasten, 
schulden, life-events, 

  
x 

 
Zie toelichting onder 4 van de raadsbrief.   

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587?documentId=8f3f1285-1e31-41a1-8234-7acb18dcf636
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587?documentId=8f3f1285-1e31-41a1-8234-7acb18dcf636
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587?documentId=8f3f1285-1e31-41a1-8234-7acb18dcf636
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liquiditeitsproblemen en 
maatwerk) alsnog te 
betrekken, zodat de regeling 
beter aansluit bij de praktijk 
van schuldhulpverlening en de 
werkelijke financiële 
draagkracht van 
huishoudens? 

14 CU Welke mogelijkheden ziet het 
college om de jaarlijkse 
onzekerheid voor erfpachters 
te verminderen, bijvoorbeeld 
door een meerjarige 
beschikking of automatische 
verlenging van kwijtschelding? 

  
x 

 
Erfpachters die aanspraak willen maken op de Kwijtscheldingsregeling moeten 
daartoe jaarlijks een verzoek indienen. Op die manier kan worden gewaarborgd dat 
de kwijtschelding van de canonverhoging terechtkomt bij erfpachters die anders 
financieel in de knel komen en niet bij erfpachters die die ondersteuning inmiddels niet 
meer nodig hebben. Inkomen en vermogen kunnen in een jaar veranderen. Dit werkt 
overigens twee kanten op. Als het inkomen bij een vervolgverzoek in het peiljaar is 
gedaald tot onder 125% van het wettelijk sociaal minimum, dan kan de erfpachter ook 
een hogere kwijtschelding ontvangen (100% van de canonverhoging in plaats van 
50%). Mocht er weinig tot geen wijziging zijn in de omstandigheden van de erfpachter, 
dan zal een vervolgverzoek relatief snel kunnen worden afgehandeld. 

15 CU CU meent dat de 
hardheidsclausule te 
algemeen is en erfpachters 
onvoldoende rechtszekerheid 
biedt. Is het college bereid om 
de hardheidsclausule en een 
maatwerkroute met 
toetsingskader nader uit te 
werken? 

  
x 

 
Zie onder 4 van de raadsbrief.  
 
Uitgangspunt voor de gemeente is dat gelijke gevallen gelijk moeten worden 
behandeld. Dat betekent dat als de gemeente voornamelijk maatwerk levert, de kans 
groot is dat dat leidt tot willekeur en ongelijkheid. Om willekeur en ongelijkheid te 
voorkomen maar wel rechtszekerheid te borgen is de Kwijtscheldingsregeling 
opgesteld, waarbij aansluiting is gezocht bij objectieve en duidelijk bepaalbare criteria.  
 
Op het moment dat - gelet op de uitzonderlijke en individuele omstandigheden van de 
erfpachter - een strikte toepassing van de Kwijtscheldingsregeling leidt tot een 
onevenredige uitkomst kan op onderdelen van de Kwijtscheldingsregeling worden 
afgeweken middels de hardheidsclausule. De essentie van een hardheidsclausule is 
juist dat deze ruimte biedt voor situaties die vooraf niet zijn voorzien. Als alle 
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mogelijke omstandigheden en criteria worden uitwerkt in een toetsingskader, dan 
ontstaat feitelijk weer nieuw beleid. Op dat moment verdwijnt de mogelijkheid tot 
maatwerk en bestaat ook het risico van feitelijke zelfbinding. Daarmee wordt de 
flexibiliteit die de hardheidsclausule juist moest bieden weer ingeperkt.  
 
Als blijkt dat het gebruik van de hardheidsclausule voor bepaalde gevallen duidelijk en 
structureel is geworden, dan zal gekeken worden of die uitzondering opgenomen kan 
worden in de Kwijtscheldingsregeling.  

16 CU CU verwijst naar de KNVB-
criteria uit de ministeriële 
handreiking en vraag hoe het 
college concreet heeft 
getoetst dat de regeling 
kostenefficiënt, veilig en 
begrijpelijk is voor 
erfpachters? 

  
x 

 
Het college leest de wensen en bedenkingen zo, dat hiermee specifiek wordt gedoeld 
op het toetsen van de Kwijtscheldingsregeling aan de KNVB-criteria die worden 
aangehaald in de Ministeriële handreiking. Allereerst wordt opgemerkt dat de 
Ministeriële handreiking in beginsel niet is geschreven voor de wijziging van 
bestaande erfpachtvoorwaarden. De Ministeriële handreiking is geschreven voor 
gemeenten die algemene erfpachtvoorwaarden willen opstellen voor nieuwe 
erfpachtuitgiften of erfpacht willen gaan invoeren. Gemeenten zijn ook niet verplicht 
om de inhoud van de handreiking te volgen. De gemeente heeft bij het opstellen van 
de HAB 1974 (2026) wel zo veel als mogelijk aansluiting gezocht bij de suggesties en 
bouwstenen uit die handreiking.  
 
De AFM hanteert zogenoemde ‘KNVB’ criteria om vast te stellen of financiële 
producten het resultaat zijn van een evenwichtige belangenafweging en of deze 
voldoen aan de behoefte van een bepaalde doelgroep. De Kwijtscheldingsregeling is 
(net zoals erfpacht) geen financieel product. De KNVB-criteria zijn dus niet 
rechtstreeks van toepassing op de Kwijtscheldingsregeling. 
 
Erfpacht wordt in de praktijk als een complexe constructie ervaren. Hoewel dus geen 
sprake is van een financieel product in de zin van de Wet op het financieel toezicht 
(Wft), kan uiteraard wel inspiratie worden ontleend aan de KNVB-criteria, zoals dat in 
de Ministeriële handreiking ook wordt gedaan. 
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Bij het opstellen van de Kwijtscheldingsregeling heeft de gemeente rekening 
gehouden met de belangen van de erfpachters. Dit is onder andere gedaan door de 
Kwijtscheldingsregeling zo duidelijk mogelijk te formuleren waarbij gebruik is gemaakt 
van objectieve en duidelijk bepaalbare criteria (begrijpelijk). De kwijtschelding staat in 
verhouding tot de te verwachten kosten en het inkomen en vermogen van de 
erfpachter (kostenefficiëntie). De Kwijtscheldingsregeling is nuttig doordat deze op 
een evenwichtige wijze invulling geeft aan de behoefte van de erfpachter (verlaging 
kosten) en de gemeente (opbrengsten en rechtsgelijkheid jegens andere erfpachters). 
Door een kwijtschelding toe te passen ontstaat er geen ophoping van kosten en/of 
schulden als gevolg van de canonverhoging (veilig). Ook is de regeling voorzien van 
een toelichting (begrijpelijk).  

17 CU CU maakt zich zorgen over de 
structurele lasten die 
voortvloeien uit de HAB 1974 
(2026), waarbij de canon 
jaarlijks met 2% stijgt. Hoe 
voorkomt het college dat 
erfpachters door de jaarlijkse 
canonstijging alsnog in 
financiële problemen komen? 

x x x 
 

Allereerst benadrukt het college dat de jaarlijkse stijging van 2% juist beoogt om grote 
schoksgewijze stijgingen van de canon te voorkomen. Erfpachters weten daardoor 
vooraf welke ontwikkeling van de canon zij kunnen verwachten en worden niet 
geconfronteerd met periodieke herzieningen die afhankelijk zijn van de rente en/of 
grondwaarde op één specifiek moment. Onder de AB 1974 was sprake van een 10-
jaarlijkse canonherziening waarbij de canon elke 10 jaar gemiddeld met 30% steeg. 
Een jaarlijkse indexatie van 2% procent maakt het niet alleen voorspelbaarder, maar 
is over 10 jaar minder dan waar nu rekening mee moet worden gehouden, namelijk 
22% t.o.v. de huidige 30%. 
 
Daarnaast geldt dat inkomens en prijzen zich in de tijd doorgaans eveneens 
ontwikkelen. De jaarlijkse canonstijging van 2% moet daarom worden bezien in 
samenhang met de algemene loon- en prijsontwikkeling. Verder acht het college het 
van belang om erfpachters niet wezenlijk anders te behandelen dan andere 
gebruikers van gemeentelijke eigendommen. De gemeente is immers gebonden aan 
het gelijkheidsbeginsel. Ook voor huurders of andere (particuliere) contractspartijen 
van de gemeente geldt dat prijs- of huurverhogingen in beginsel voor rekening van de 
gebruiker komen en niet structureel worden gecompenseerd.  
 
Daarnaast is de canon fiscaal aftrekbaar. Daardoor kunnen de netto lasten (en dus 
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ook de jaarlijkse indexeringen) per saldo lager uitvallen. Bij hogere canonbedragen 
neemt ook het fiscale voordeel toe. Hierdoor kan het verschil tussen de huidige en 
nieuwe netto canon kleiner zijn dan op basis van de brutobedragen wordt 
verondersteld. De uiteindelijke netto lastenontwikkeling is afhankelijk van de 
persoonlijke fiscale situatie van de erfpachter. 
 
Ten slotte is een periodieke wijziging van woonlasten niet uniek voor erfpacht. Ook 
woningeigenaren met een hypotheek kunnen bij afloop van een rentevaste periode 
worden geconfronteerd met een wijziging van hun maandlasten doordat het 
toepasselijke rentepercentage wordt aangepast. Net als bij 
hypotheekrenteontwikkelingen en huur behoort een zekere mate van wijziging van de 
woonlasten daarmee tot de financiële realiteit van langdurige woonrechten. Met de 
gekozen systematiek weet de erfpachter hoe die periodieke wijziging eruit gaat zien, 
waar dat bij huurders of het aflopen van een rentevaste periode onzeker is. 
 
Het college blijft de effecten van het erfpachtbeleid monitoren. Voor situaties waarin 
individuele erfpachters desondanks aantoonbaar in financiële problemen komen, kan 
worden bezien welke bestaande maatwerk- of ondersteuningsmogelijkheden 
beschikbaar zijn, maar het college ziet geen aanleiding om generieke compensatie te 
bieden voor de jaarlijkse canonindexatie van 2% en vindt dit ook niet te 
rechtvaardigen jegens andere gebruikers van gemeentelijk vastgoed die ook 
structureel worden geconfronteerd met indexering van de gebruiksvergoeding. 

18 CU Hoe borgt het college dat 
deze relatief kleine groep 
erfpachters niet structureel 
onevenredig zwaar wordt 
belast? 

 x x 
 

Als het college de ‘relatief kleine groep erfpachters’ interpreteert als zijnde de nog 
resterende erfpachters onder de AB 1974 die een al dan niet afgekochte canon 
betalen voor het gebruik van de grond. Dan constateert het college dat deze groep 
erfpachters steeds verder daalt omdat er nog steeds gebruik wordt gemaakt van de 
CRE 2017. 
 
Ook al kan er niet achter de voordeur worden gekeken, op basis van hetgeen de 
afgelopen 10-jaarlijkse canonherzieningen verwacht kon worden, acht het college de 
impact van de nieuwe canon beperkt. Zie onderdeel 3 van de raadsbrief. Mocht het 
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echter zo zijn dat een erfpachter ook die beperkte stijging niet kan dragen, is voor hen 
de Kwijtscheldingsregeling beschikbaar. Al dan niet in combinatie met de daarin 
opgenomen hardheidsclausule. 
 
Als het college de ‘relatief kleine groep erfpachters’ interpreteert als zijnde de paar 
erfpachters die de verhoging van de canon niet kunnen voldoen. Dan constateert het 
college dat juist voor deze groep de Kwijtscheldingsregeling is gemaakt. Al dan niet in 
combinatie met de daarin opgenomen hardheidsclausule. Als persoonlijke 
omstandigheden daartoe nopen, kan tevens worden beoordeeld of een 
maatwerkoplossing voor de hand ligt. 
 
Tot slot wordt gerefereerd aan het stijgen van de afkoopsom met 2% per jaar. Het 
college constateert dat afkopen geen verplichting is. Als een erfpachter niet kan 
afkopen, is dat niet oneerlijk of onredelijk. 

19 PvdD Zorg dat het betaalbaar blijft 
en dat mensen niet uit hun 
huis worden gejaagd en de 
armoede in. Alle knoppen 
waaraan gedraaid kan 
worden, kunnen daarvoor 
worden ingezet, zoals de 
kosten voor risico en opslag, 
het depreciatiepercentage en 
de gegevens waarmee de 
grondwaarde wordt bepaald. 

 
x 

  
Het college reageert hierna per 'knop' waaraan kan worden gedraaid. 

20 PvdD Grondwaarde 
hanteer een historische woz-
waarde (bijv. 2015), of 
hanteer bij het bepalen van de 
grondwaarde geen indexatie 

 
x 

  
Voor de bepaling van een actuele grondwaarde wordt gebruik gemaakt van de WOZ-
waarde en een grondquotetabel. Op 17 juli 2025 heeft de raad unaniem ingestemd 
met M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ (van PvdA, CU, S&S, D66, VVD, 
PvdD en CDA). In navolging van deze motie wordt een maximale (fictieve) 
grondwaarde berekend. Deze is gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 1 
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van deze woz-waarde meer. 
In plaats van jaarlijks 3% komt 
er dan jaarlijks 0% bij en 
alleen de indexatie van 2% of 
inflatie op het canonbedrag. 

januari 2024 en de grondquotetabel 2026. Deze fictieve grondwaarde wordt 
vervolgens jaarlijks met 3% geïndexeerd tot het moment waarop de nieuwe canon 
wordt vastgesteld.  Dit tegenover een werkelijke jaarlijkse stijging van 8-10%. 
 
Naast deze maximering heeft de raad het college opgedragen om de overige keuzes 
uit het voorstel gelijk te houden zoals de 10% afslag, het werken met tijdsvakken en 
meer. Aan deze oproep heeft het college gehoor gegeven. Het resultaat hiervan ligt 
voor ter besluitvorming. Dit betekent aldus ook dat er sprake is van een indexatie van 
2% per jaar na vaststelling van de canon. Deze 2% per jaar is overigens lager dan de 
10-jaarlijkse canonaanpassing van 30% waarmee de afgelopen herzieningsperioden 
rekening kon worden gehouden (zie hiervoor bij vraag 17).  
 
Tot slot wijst het college erop dat er twee zaken moeten worden onderscheiden: (1) 
de grondwaarde die bij het einde van het erfpachttijdvak de grondslag vormt voor de 
canonberekening en (2) de indexatie van de canon. De 3% indexering ziet op de 
maximale grondwaarde onder 1 en wordt berekend tot het moment waarop het eerste 
erfpachttijdvak verstrijkt. De 2% indexering van de canon (onder 2) geldt pas nadat de 
HAB 1974 (2026) daadwerkelijk van toepassing zijn geworden op een individuele 
erfpachter. Als de suggestie hiernaast zou worden opgevolgd, zou dat betekenen dat 
erfpachters wiens erfpachttijdvak veel verder in de toekomst eindigt dan dat van 
anderen een veel voordeligere canon krijgen dan erfpachters die op korte termijn aan 
de beurt zijn. Voor dat onderscheid ziet het college geen rechtvaardiging. 

21 PvdD Depreciatiepercentage: hoger. 
 

x 
  

De raad heeft unaniem ingestemd met M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ 
(van PvdA, CU, S&S, D66, VVD, PvdD en CDA) waarin ook aan het college is 
opgedragen de afslag van 10% (dat is de depreciatie) te handhaven. Hieraan is in het 
voorstel gehoor gegeven.  
 
De vaststelling van de grondwaarde en canon bij einde tijdvak vindt plaats op basis 
van de huidige AB 1974. Depreciatie werd ten tijde van het vaststellen van de AB 
1974 niet toegepast. In de AB 1974 wordt de grondwaarde zodanig gedefinieerd dat 
een generiek percentage voor depreciatie niet aan de orde is. De gemeente kent ook 
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Reactie college 

geen beleid ten aanzien van depreciatie. Het college is van oordeel dat depreciatie 
geen vereiste is om tot een redelijke canon te komen. Het gerechtshof Arnhem-
Leeuwarden heeft dat in 2023 in een procedure over de AB 1974 bevestigd en met de 
uitspraak van de Hoge Raad is de uitspraak van genoemd gerechtshof onherroepelijk 
geworden.  
 
In extern ingewonnen adviezen wordt wisselend geadviseerd over de vraag of de 
gemeente depreciatie zou moeten toepassen. De adviseurs die adviseren wel 
depreciatie toe te passen, geven daarbij aan dat door het bestaande erfpachtrecht 
sprake is van een zekere gebondenheid tussen de gemeente en de erfpachter en dat 
depreciatie daardoor gerechtvaardigd is. Andere deskundigen stellen dat de 
gemeente niet zou moeten depreciëren omdat dit bij de oorspronkelijke uitgifte in 
erfpacht ook niet is gebeurd. Het college is van oordeel dat er geen verplichting 
bestaat om bij de vaststelling van de canon een depreciatie toe te passen. Door het 
samenstel van de verschillende parameters en de aangenomen motie wordt gekomen 
tot een redelijke en marktconforme grondwaarde en canon. Na zorgvuldige afweging 
heeft het college ervoor gekozen om bij de berekening van de canon aan het einde 
erfpachttijdvak wel een depreciatie toe te passen. Omdat in de Herziene AB 1974 
(2026) wordt gekozen voor eeuwigdurende erfpacht met relatief beperkte beperkende 
bepalingen, is gekozen voor een depreciatie van 10%. Dit percentage was eerder al 
opgenomen voor de bepaling van de grondwaarde einde tijdvak en is bevestigd in de 
unaniem aangenomen M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’. 

22 PvdD Opslag voor kosten en risico: 
niet doorberekenen. 

 
x 

  
De raad heeft unaniem ingestemd met M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ 
(van PvdA, CU, S&S, D66, VVD, PvdD en CDA) waarin ook aan het college is 
opgedragen de overige keuzes uit het voorstel gelijk te houden. Hieraan is in het 
voorstel gehoor gegeven. Om die reden is de opslag voor kosten en risico 
ongewijzigd gehandhaafd. 
 
Bij het vaststellen van het canonpercentage is het gebruikelijk om een opslag voor 
kosten en risico’s te hanteren, bijvoorbeeld voor het beheer van erfpachtcontracten, 
gerechtelijke procedures en debiteurenrisico. Deze opslag maakt onderdeel uit van 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aGHARL%253a2023%253a4515&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aGHARL%253a2023%253a4515&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&keyword=ECLI%3aNL%3aPHR%3a2024%3a761
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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het canonpercentage na herziening. Het college heeft gekozen voor een vast 
opslagpercentage van 1,1%, dat aansluit bij de gemiddelde percentages die andere 
gemeenten hanteren. De opslag van 1,1% heeft het college laten beoordelen door 
zowel Colliers als Pels Rijcken. Colliers concludeerde dat dit percentage redelijk is. 
Pels Rijcken wees erop dat uit rechtspraak volgt dat hogere percentages (1,35% en 
1,5%) de toets der kritiek kunnen doorstaan, en verwacht daarom dat ook 1,1% 
juridisch stand zal houden. Het college kiest bewust voor een lager percentage dan in 
de rechtspraak is geaccepteerd en uit de markt naar voren komt. De keuze voor een 
vast opslagpercentage is gemaakt, omdat dit naar het oordeel van het college de 
meest evenredige en billijke methode is. Met het gekozen vaste opslagpercentage 
van 1,1% acht het college dat een evenwichtige, juridisch houdbare en uitvoerbare 
regeling is gerealiseerd. 
 
Ten overvloede wijst het college er nog op dat zij op grond van de Wet Markt en 
Overheid verplicht is minimaal een kostprijsdekkende vergoeding in rekening te 
brengen. Daarin is voorzien door als minimaal canonpercentage aan te sluiten bij de 
opslag voor kosten en risico. Als die opslag zou worden geschrapt, bestaat de kans 
dat de gemeente, bij dalende rentepercentages uitkomt op een canonpercentage van 
minder dan 1,1% en daarmee handelt in strijd met de Wet Markt en Overheid. 

23 PvdD Er worden verschillen 
gesignaleerd in leefsituaties, 
levensfases, inkomsten, vaste 
lasten, kapitaal en hoelang 
mensen al erfpachter zijn. 
Daarnaast wordt gesignaleerd 
dat ook bij erfpachters die 
boven de 125% inkomsten 
hebben schrijnende situaties 
kunnen optreden waarbij zij 
stress ervaren over het al dan 
niet in hun huis kunnen blijven 

  
x 

 
Zie onder 4 van de raadsbrief.  
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wonen. Het college wordt 
gevraagd om de 
Kwijtscheldingsregeling zo 
aan te passen dat in principe 
alle erfpachters er aanspraak 
op kunnen maken. Daarbij 
moet per individueel geval 
beoordeeld kunnen worden 
hoe inkomsten en lasten zich 
tot elkaar verhouden en welke 
mate van kwijtschelding 
daarbij past. 

24 PvdD De eerste 30% canonstijging 
komt niet voor kwijtschelding 
in aanmerking, terwijl ook dit 
tot financiële problemen kan 
leiden en daarmee nu al tot 
ongezonde stress en 
onzekerheid leidt bij sommige 
erfpachters. Wij vinden het 
redelijk om voor erfpachters 
die door hun persoonlijke 
situatie in aanmerking komen 
voor kwijtschelding, de 
volledige verhoging daarvoor 
in aanmerking te laten komen, 
dus ook die eerste 30%. Ons 
verzoek aan het college is dan 
ook om ook op dit punt de 
Kwijtscheldingsregeling te 
versoepelen. 

  
x 

 
Onder de AB 1974 was sprake van een 10-jaarlijkse canonherziening. Aan de 
verhoging was een maximum verbonden dat was gekoppeld aan de ontwikkeling van 
huurprijzen. In 2000 heeft de raad in afwijking daarvan (en in het voordeel van de 
erfpachters) besloten de maximale 10-jaarlijkse verhoging van de canon te koppelen 
aan (het percentage van) de totale, gecumuleerde gemiddelde huurverhoging van 
woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. Waarbij de canon elke 10 
jaar gemiddeld met circa 30% steeg. De erfpachter had hierdoor sowieso rekening 
moeten houden met een minimale verhoging van de canon met 30%. In dit kader 
wordt opgemerkt dat lonen en prijzen zich in de tijd doorgaans eveneens ontwikkelen. 
Het percentage van 30% is in lijn met de inflatie van de afgelopen tien jaar.  
 
Verder acht het college het van belang om erfpachters niet wezenlijk anders te 
behandelen dan andere gebruikers van gemeentelijke eigendommen. Ook voor 
andere huurders of contractspartijen van de gemeente geldt dat prijs- of 
huurverhogingen in beginsel voor rekening van de gebruiker komen en niet structureel 
worden gecompenseerd. Voor huurders geldt bovendien dat zij jaarlijks 
geconfronteerd worden met een verhoging, terwijl de erfpachters tien jaar lang geen 
verhoging hebben gehad.  
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Het college blijft de effecten van de Kwijtscheldingsregeling echter monitoren. Op het 
moment dat - gelet op de uitzonderlijke en individuele omstandigheden van de 
erfpachter - een strikte toepassing van de Kwijtscheldingsregeling leidt tot een 
onevenredige uitkomst, dan kan op onderdelen van de Kwijtscheldingsregeling 
worden afgeweken middels de hardheidsclausule. Als erfpachters toch in financiële 
problemen komen als gevolg van de canonherziening, dan wordt hen gevraagd om dit 
bij de gemeente te melden. Op dat moment kan voor die specifieke erfpachter 
gekeken worden naar een oplossing. Het college ziet geen aanleiding om nu op 
voorhand de regeling op dit punt te versoepelen. 

25 PvdD We roepen het college op om 
pro-actief met alle erfpachters 
die onder deze regelingen 
vallen te blijven 
communiceren. Mensen 
moeten zo snel mogelijk 
weten wat de nieuwe regeling 
inhoudt en wat dat voor hun 
persoonlijke situatie gaat 
betekenen. 

   
x Het college onderschrijft het belang van duidelijk communicatie. Het college wil 

erfpachters ook zo snel mogelijk informeren over de gevolgen voor hun individuele 
canonverplichting, maar daarvoor moet eerst het besluitvormingstraject worden 
afgerond. Het college hoopt dan ook dat de besluitvorming na de 
commissievergadering kan worden afgerond. Daarna zullen erfpachters uitgebreid en 
via diverse kanalen worden geïnformeerd over de besluitvorming en wat dat betekent 
voor hun erfpachtrecht. Ook zijn er diverse mogelijkheden om informatie te verkrijgen 
bij de gemeente. Over de persoonlijke financiële situatie van een erfpachter kan de 
gemeente niet adviseren. 
 
Ondanks het feit dat er geen financieel advies kan worden gegeven, kan een 
erfpachter met de beschikbare (komende) informatie zelf de persoonlijke situatie tot 
op zekere hoogte verder invullen. Tot op zekere hoogte omdat het canonpercentage 
per kwartaal wordt vastgesteld en mede afhankelijk is van het moment waarop het 
tijdvak afloopt. En ook de grondwaarde nog lager kan uitvallen. Zie onder 3 van de 
raadsbrief. 

26 PvdD We hopen dat met een pro-
actieve benadering, heldere 
uitleg op de website, goede 
bereikbaarheid en individuele 
begeleiding voor elke 
erfpachter die daarom vraagt, 

   
x De communicatie is een continu proces (zie vraag 25). De afdeling is altijd bereikbaar 

voor vragen en uitleg. Financiële adviezen aan individuele erfpachters kunnen en 
worden echter niet gegeven. 
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gaan helpen om in elk geval 
de onzekerheid weg te 
nemen. 

27 PvdD Tegelijk hebben erfpachters 
ook niets aan als er wel 
zekerheid is, maar als die 
zekerheid is dat ze met een 
voor hen onmogelijke 
canonverhoging 
geconfronteerd gaan worden.  

 
x   Zie onder 3 van de raadsbrief. Gezien de cijfers en het feit dat erfpachters al rekening 

hadden moeten houden met een stijging van de huidige canon met 30% acht het 
college door het samenstel van de verschillende parameters en de aangenomen 
motie dat er wordt gekomen tot een redelijke en marktconforme grondwaarde en 
canon.  

28 VVD Bij de eerdere behandeling in 
de raad is onze motie met een 
alternatief voorstel niet 
aangenomen. De raad heeft 
diverse moties wel 
aangenomen waarvan velen 
met onze steun. In deze 
raadsbrief gaat u in op de 
verwerking daarvan op grote 
lijnen kunnen wij deze 
verwerking volgen. Het is 
grotendeels in lijn met wat de 
raad heeft besloten. 

   
x Het college heeft getracht de moties zorgvuldig te verwerken in het conceptvoorstel 

en waardeert dat dit door VVD als zodanig wordt erkend. 

29 VVD Op sommige punten hebben 
wij eerder uitgedragen dat wij 
verdergaande voorstellen 
hebben en zouden willen 
doorvoeren. Wij zijn deze 
mening nog steeds 
toegedaan. Het gaat om de 
volgende aspecten. 

   
x Het college reageert hierna per aspect. 
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30 VVD Bij het vaststellen van de 
Grondwaarde EET wordt 
onvoldoende rekening 
gehouden met het 
dynamische karakter van de 
woningmarkt in Nederland en 
in Utrecht in het bijzonder. 
Door uit te gaan van WOZ-
waarde aan het einde van het 
tijdvak en een (beleidsmatig 
vastgestelde) grondquote te 
hanteren, bestaat het risico 
dat ten onrechte een hoge 
Grondwaarde EET en 
daarmee afkoopsom of canon 
ontstaat. Dit terwijl het 
voorstel wel het belang van 
het gebruik van langdurige 
gemiddelden erkent en 
toepast bij inflatie en 
rentepercentages. Wij hebben 
onze bedenkingen bij de zo 
ontstane grondwaardes en 
verzoeken het college met 
verdere voorstellen te komen 
om dit te dempen. 

 
x 

  
De AB 1974 bepalen hoe de Grondwaarde EET wordt vastgesteld, namelijk op de 
‘werkelijke grondwaarde’, ofwel: de marktwaarde. In het voorstel is ervoor gekozen 
om voor deze waardebepaling de WOZ-waarde en een grondquote als uitgangspunt 
te nemen. Een alternatief zou zijn geweest om alle gronden individueel te laten 
taxeren. Dat heeft echter als nadeel dat een taxatie een schatting is als gevolg 
waarvan de waarden sterk uiteen kunnen lopen, mede afhankelijk van de taxateur die 
de desbetreffend taxatie uitvoert. Daarnaast vergen taxaties veel tijd en zijn de kosten 
daarvan hoog. De WOZ-waarde daarentegen is voor alle woningen beschikbaar, 
daardoor kan de waarde snel en relatief goedkoop worden vastgesteld, wordt die 
waarde bovendien voor eenieder op gelijke wijze vastgesteld en iedereen heeft tegen 
de vaststelling van de WOZ-waarde bezwaar kunnen maken. De toegepaste 
grondquotetabel gaat uit van voorzichtige grondquotes en sluit aan bij de 
grondquotetabel die in het kader van de CRE 2017 wordt gebruikt, zodat wordt 
aangesloten bij een langdurige bestendige lijn. De raad heeft (unaniem) ingestemd 
met motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ (van PvdA, CU, S&S, D66, 
VVD, PvdD en CDA) waarin aan het college is opgedragen de overige keuzes uit het 
voorstel gelijk te houden. Hieraan is in het voorstel gehoor gegeven. Om die reden 
blijft de WOZ-waarde en de grondquotetabel het uitgangspunt. In navolging van 
diezelfde motie wordt een maximale (fictieve) grondwaarde berekend. Deze is 
gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2024 en de grondquotetabel 
2026. Deze fictieve grondwaarde wordt vervolgens jaarlijks met 3% geïndexeerd tot 
het moment waarop de nieuwe canon wordt vastgesteld.  Dit tegenover een werkelijke 
jaarlijkse stijging van 8-10%. Tenzij op het moment van canonherziening de werkelijke 
WOZ-waarde lager zou zijn, dan zou deze lagere waarde worden gebruikt. Dit is in 
het voorstel verwerkt door de grondwaarde (die wordt verkregen na toepassing van 
de grondquote op de WOZ-waarde) met 3% te indexeren. Door de WOZ-waarde 2024 
en de grondquotetabel te hanteren, wordt per saldo een grondwaarde vastgesteld die 
in beginsel lager ligt dan de marktwaarde. Het college ziet dus niet het risico dat de 
Grondwaarde EET en daarmee de canon en afkoopsom te hoog worden vastgesteld. 
Bovendien voorzien de AB 1974 in de mogelijkheid voor erfpachters om de 
Grondwaarde EET te laten vaststellen door deskundigen of de rechter.   

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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31 VVD De grondquotes vinden hun 
oorsprong in het grondbeleid 
dat voor nieuwbouw 
ontwikkelingen wordt gemaakt 
en gebruikt. Het is maar zeer 
de vraag in hoeverre de 
grondquotes ook werkelijk 
gehaald worden. Ons inziens 
zou een verlaging van de 
grondquote omdat het 
bestaande woningen betreffen 
aan de orde zijn. Dit kan ook 
door uit te gaan van een 
hogere depreciatie. 

 
x 

  
De raad heeft unaniem ingestemd met de motie M460 ‘Voorspelbare 
erfpachtvoorwaarden’ (van PvdA, CU, S&S, D66, VVD, PvdD en CDA) waarin ook 
aan het college is opgedragen de overige keuzes uit het voorstel gelijk te houden 
zoals de afslag van 10% en meer. Hieraan is in het voorstel gehoor gegeven. 
 
Het gebruik van grondquotes is een geaccepteerd middel om te komen tot een 
vereenvoudigde bepaling van de grondwaarde op basis van de WOZ-waarde. Uit 
extern ingewonnen advies over de hoogte van de grondquotes is gebleken dat de 
gemeente Utrecht aan de lage kant zit waarbij tevens is geadviseerd om de 
grondquotes naar boven aan te passen. Het college heeft niet voor een aanpassing 
van de grondquotes gekozen. Het college acht het in het belang van de erfpachter om 
de reeds in 2003 ingezette lijn, en in 2017 bestendigd, voort te zetten en de 
voorzichtige grondquotes ook bij einde tijdvak te hanteren. 
 
Voor depreciatie: zie het antwoord op vraag 21. 

32 VVD Er wordt onvoldoende 
rekening gehouden met het 
feit dat stijgende WOZ-
waarden niet leiden tot 
stijgend beschikbaar inkomen 
bij bewoners. Huizenprijzen 
kunnen (extreem) stijgen 
terwijl daarmee geen extra 
euro in de portemonnee komt 
die ook daadwerkelijk in het 
nu uitgegeven kan worden. 
Een sterk stijgende canon of 
de hypotheeklast voor de 
afkoopsom komt daarmee bij 
andere toenemende lasten als 
gevolg van die zelfde WOZ-

 
x 

  
De raad heeft (unaniem) ingestemd met de motie M460 ‘Voorspelbare 
erfpachtvoorwaarden’ (van PvdA, CU, S&S, D66, VVD, PvdD en CDA). In navolging 
van die motie wordt een maximale (fictieve) grondwaarde berekend. Deze is 
gebaseerd op de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2024 en de grondquotetabel 
2026. Deze fictieve grondwaarde wordt vervolgens jaarlijks met 3% geïndexeerd tot 
het moment waarop de nieuwe canon wordt vastgesteld.   
 
Tevens heeft de raad het college opgedragen om de overige keuzes uit het voorstel 
gelijk te houden. Op basis van de impactanalyse (onder 3 van de raadsbrief) 
constateert het college dat het samenstel van verschillende parameters om tot de 
grondwaarde en canon te komen resulteert in redelijke bedragen (zowel 
grondwaarden als canonbedragen). 
 
In het verlengde daarvan constateert het college dat ook huurprijzen jaarlijks stijgen 
en dat rentevaste perioden aflopen waardoor er op dat moment ook een aangepaste 
hypotheeklast ontstaat. De ontwikkeling van de huur en aanpassing van een 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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waarde (zoals de OZB). Wij 
zouden dit graag beter in de 
regelingen verwerkt zien. 

renteperiode worden niet gemaximeerd op respectievelijk 3% voor de grondwaarde 
tot van toepassing worden van de HAB 1974 en daarna de 2% jaarlijkse indexering. 

33 VVD Het college voorziet in een 
Kwijtscheldingsregeling, maar 
deze is begrensd op het 
inkomen waarop de toegang 
tot sociale huur is begrensd. 
Wij vragen specifiek aandacht 
voor de groep die beperkt 
boven die inkomensgrens zit 
en ook financieel klem kan 
komen te zitten, maar dus ook 
geen toegang heeft tot de 
(sociale) huursector. In 
hoeverre is in de regelingen 
voor deze groep 
middeninkomens voorzien 
anders dan met de 
hardheidsclausule? De 
aangenomen motie spreekt 
ons inziens uit dat voor alle 
inkomensgroepen een 
regeling beschikbaar moet 
zijn. 

  
x 

 
Zie onder 3 en 4 van de raadsbrief. 
  

34 VVD Een lagere afkoopsom wordt 
onder andere niet acceptabel 
geacht omdat dit mogelijk tot 
bezwaar kan leiden van 
eerdere afkopers, wordt 
gesteld. Dit argument komt 

 
x 

  
Tot op de dag van vandaag maken erfpachters gebruik van de CRE 2017. Door nu 
een lagere afkoopsom te hanteren worden erfpachters die reeds hebben afgekocht 
benadeeld. Die erfpachters hebben geen gebruik kunnen maken van een gematigde 
afkoopsom en hebben daardoor een (veel) hogere afkoopsom betaald. Deze 
erfpachters zullen zich benadeeld voelen en het college is van mening dat er geen 
rechtvaardiging bestaat om deze erfpachters anders te behandelen dan de 
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meerdere malen naar voren. 
Wij missen de redenatie de 
andere kant op. Is gezien de 
sterke stijging van 1 variabele 
(de woz-waarde) de 
afkoopsom die ontstaat wel 
redelijk voor de mensen die 
nog niet hebben afgekocht? 
Ook dit is ons inziens een 
argument om de grondwaarde 
en daarmee de canon en 
eventuele afkoopsom verder 
te matigen. 

erfpachters die nog niet hebben afgekocht en wel van een lagere afkoopsom gebruik 
zouden kunnen maken. Daarnaast zijn er ook erfpachters die in de tussentijd hun 
woning verkocht hebben en de afkoopsom al dan niet (geheel of gedeeltelijk) 
verdisconteerd hebben in de koopprijs. SEBU, die als belangenvereniging optreedt 
namens erfpachters, meent dat de erfpachters die al hebben afgekocht in dat geval 
ook gecompenseerd zouden moeten worden. Dat gaat om grote aantallen. Zie onder 
5 van de raadsbrief.  
 
Om erfpachters tegemoet te komen, zonder dat erfpachters die reeds hebben 
geconverteerd worden benadeeld, is de motie aangenomen om de CRE 2017 te 
bevriezen. Conform de motie M461 ‘Bevries de conversieregeling! (III)’ is de 
conversiewaarde per 17 juli 2025 bevroren. Deze conversiewaarde stijgt vanaf dat 
moment jaarlijks met een vast percentage van 5%. De geïndexeerde 
conversiewaarde geldt als maximum tenzij de actuele conversiewaarde lager uitvalt. 
De bevriezing is van toepassing totdat de HAB 1974 (2026) door uw raad zijn 
vastgesteld, althans goedgekeurd en dat raadsbesluit in werking treedt. Om 
erfpachters nog een keuze te bieden na de vaststelling en inwerkingtreding van het 
raadsbesluit tot vaststelling van de HAB 1974 (2026) biedt het college de erfpachters 
na die datum nog een overgangsperiode van zes maanden.  

35 VVD In artikel 1.1 b wordt gekozen 
voor het rentepercentage voor 
lineaire leningen, waar dit 
eerder annuïtair was. Waaruit 
volgt deze wijziging. Ons 
inziens mag deze niet ten 
nadele van de erfpachter 
uitpakken. 

x x 
  

Als basisgrondslag voor het canonpercentage wordt uitgegaan van een langjarige 
rente die representatief is voor de financiering van gemeenten, zoals gepubliceerd 
door de BNG. Deze rente sluit aan bij de voorwaarden waaronder gemeenten zich op 
de langere termijn financieren. Voor de basisgrondslag voor het canonpercentage 
werd de rente gehanteerd die de BNG toepast voor 25-jarige annuïtaire leningen 
(zonder tussentijdse renteaanpassing). Doordat deze reeks niet langer beschikbaar is, 
wordt voor de basisgrondslag aangesloten bij de rente gehanteerd die de BNG 
toepast voor 25-jarige lineaire leningen. 
 
Het gemiddelde rentepercentage van de 25 jaar (100 kwartalen) voorafgaand aan de 
schriftelijke aankondiging van de nieuwe canon aan de erfpachter komt op basis van 
de nieuwe reeks iets lager uit. Dit is in het voordeel van de erfpachter. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2?documentId=1135e272-ef68-44d7-80a2-601667a2ff16
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36 VVD Artikel 2.2-4 geeft een 
volgorde aan de ontvangen 
betalingen. Hierbij worden 
betalingen pas in laatste 
instantie toegerekend aan de 
canon of afkoopsom. Hiermee 
lijkt het risico van oplopende 
kosten, boeten en daarmee 
schulden te ontstaan. Dit lijkt 
ons in strijd met het 
gemeentelijke beleid op het 
gebied van tegengaan van 
schulden. 

x 
   

Het college meent dat geen sprake is van strijd met het gemeentelijk beleid op het 
gebied van het tegengaan van schulden. De erfpachtvoorwaarden zijn van toepassing 
op consumenten en niet-consumenten. Voor consumenten, dus erfpachters die zelf in 
de woning wonen, geldt dat zij geen boetes opgelegd kunnen krijgen (artikel 2.2-2b. 
en 2.2-3b.). Als zij de canon niet tijdig betalen, zijn zij op grond van de wet wel rente 
verschuldigd. Uitgangspunt van de wet (artikel 6:44 BW) is dat betalingen eerst in 
mindering strekken op kosten, dan op al verschenen rente en daarna op de hoofdsom 
en lopende rente. Dat wettelijke uitgangspunt is in de HAB 1974 (2026) gevolgd. Er is 
geen gemeentelijk beleid dat zich hiertegen verzet.  
 
Artikel 2.2-4. ziet op de betaling van de canon en niet op de betaling van de 
afkoopsom. De betaling van de afkoopsom vindt ineens plaats bij het passeren van de 
daarvoor benodigde notariële akte (artikel 2.4-2.). Daarin kunnen dus geen 
achterstanden ontstaan.  

37 VVD Gaat Artikel 2.2-6 botsen met 
de Kwijtscheldingsregeling die 
is opgesteld? 

x 
 

X 
 

Artikel 2.2-6. ziet op het eenzijdig verrekenen van vorderingen door de erfpachter. 
Indien de canon gedeeltelijk wordt kwijtgescholden op grond van de 
Kwijtscheldingsregeling, is dat deel van de canon niet langer verschuldigd. Er vindt 
dan dus geen (eenzijdige) verrekening door de erfpachter plaats. Er is bewust voor 
gekozen om in dit artikel van de HAB 1974 (2026) geen verwijzing naar de 
Kwijtscheldingsregeling op te nemen. De Kwijtscheldingsregeling geldt immers alleen 
voor erfpachters die op het moment dat het tijdvak van vijftig jaar eindigt reeds 
erfpachter zijn, terwijl de HAB 1974 (2026) nog eeuwen kunnen gelden en niet meer 
eenzijdig gewijzigd kunnen worden.  

38 VVD Meerdere artikelen verwijzen 
naar de Grondwaarde EET. 
De Grondwaarde EET komt 
ook voor in de definitielijst 
maar in de nieuwe Algemene 
Voorwaarde zelf is geen 
artikel opgenomen waarin de 
wijze van vaststelling van de 

x x 
  

Het is een bewuste keuze om de wijze waarop de Grondwaarde EET wordt berekend 
niet vast te leggen in de HAB 1974 (2026). De vaststelling van de Grondwaarde EET 
vindt namelijk plaats op grond van de AB 1974. Daarin is bepaald dat de gemeente de 
grondwaarde opnieuw kan vaststellen en hoe, namelijk op de werkelijke grondwaarde, 
dus de marktwaarde. In de AB 1974 is ook geregeld welke mogelijkheden de 
erfpachters hebben om daartegen op te komen als zij het niet met die grondwaarde 
eens zijn. Bovendien gaan de HAB 1974 (2026) pas in na het einde van het tijdvak 
van 50 jaar en twee jaar na kennisgeving daarvan aan de erfpachter. De 
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Grondwaarde EET is 
vastgelegd. Is het een 
bewuste keuze dat de 
Grondwaarde EET en de 
wijze van vaststelling niet in 
de voorwaarden zelf worden 
vastgelegd? Hoe is de door 
de raad meegegeven 
berekeningswijze daarmee 
geborgd in bindende 
bepalingen? Is het mogelijk 
deze te borgen. 

Grondwaarde EET en de nieuwe canon daarentegen worden voor die tijd al 
vastgesteld en dus op het moment dat de HAB 1974 (2026) nog niet van toepassing 
zijn. Bovendien zou opname van de berekeningsmethodiek in de HAB 1974 (2026) 
ertoe leiden dat erfpachters twee keer kunnen opkomen tegen de wijze waarop de 
Grondwaarde EET is vastgesteld, omdat zij op grond van de AB 1974 op 
verschillende momenten kunnen opkomen tegen (1) de vaststelling van de 
Grondwaarde EET èn (2) de vaststelling van de HAB 1974 (2026). Dat kan leiden tot 
extra geschillen over hetzelfde onderwerp met mogelijk tegenstrijdige uitkomsten. 
 
De berekeningswijze wordt geborgd doordat deze bij collegebesluit wordt vastgesteld. 
Bij het vaststellen is rekening gehouden met door de raad aangenomen moties en 
besluiten. Het college zal deze berekeningswijze in beginsel niet (ingrijpend) kunnen 
aanpassen zonder daarover eerst uw raad te consulteren. 

39 VVD De Kwijtscheldingsregeling 
richt zich, zoals wij begrepen 
tijdens de technische sessie, 
alleen op het gedeelte dat 
boven de canon van het 
laatste tijdvak +30% uitstijgt. 
In hoeverre zijn er nog 
hardheidsclausules van 
toepassing voor erfpachters 
die met een canonverhoging 
tot die grens van 30% in de 
problemen komen? 

  
x 

 
Zie vraag 24.  
 
Op het moment dat - gelet op de uitzonderlijke en individuele omstandigheden van de 
erfpachter - een strikte toepassing van de Kwijtscheldingsregeling leidt tot een 
onevenredige uitkomst, kan het college op onderdelen van de Kwijtscheldingsregeling 
afwijken middels de hardheidsclausule. Als in een specifiek geval strikte toepassing 
van de beleidsregel met betrekking tot de drempel van 30% onevenredige gevolgen 
zou hebben, dan kan op grond van de hardheidsclausule hiervan worden afgeweken. 

40 CDA De nieuwe erfpacht regeling 
leidt niet tot onoverkomelijke 
lasten voor de huidige 
erfpachters. 

 
x x 

 
Zie onder 3 van de raadsbrief. Het college constateert dat het samenstel van 
verschillende parameters om tot de grondwaarde en canon te komen resulteert in 
redelijke bedragen. 
 
Mocht het zo zijn dat een erfpachter toch in financiële problemen komt door de 
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canonherziening, dan kan dit worden gemeld bij de gemeente. Op dat moment kan 
voor die specifieke erfpachter gekeken worden naar een oplossing. 

41 CDA De uitleg van de 
erfpachtvoorwaarden 
verwoord op B1-niveau, 
voorafgaande aan publicatie 
worden getoetst door 
ervaringsdeskundigen met 
B1-taalniveau. 

   
x De communicatie is een continu proces. Bij het opstellen van de verschillende 

documenten is de afdeling Communicatie aangehaakt. De stukken zijn voor zover 
mogelijk op B1-niveau opgesteld. Het opstellen van de stukken blijft echter 
balanceren tussen het overbrengen van de (complexe) inhoud, de juridische 
houdbaarheid en begrijpelijkheid. De afdeling Erfpacht is altijd bereikbaar voor vragen 
en uitleg.  

42 CDA De concept berekeningen en 
uitleg daarvan op B1-niveau 
worden toegelicht en 
voorafgaande aan publicatie 
worden getoetst door een 
ervaringsdeskundige met B1- 
taalniveau. 

   
x Zie vraag 41. 

43 CDA De erfpachters nog steeds 
kunnen kiezen tussen afkoop 
dan wel voortzetting onder 
nieuwe vastgestelde 
voorwaarden. 

x x 
  

Deze mogelijkheid is er. Tot het einde van het tijdvak van vijftig jaar kunnen 
erfpachters gebruik maken van de CRE 2017. Vanaf het van toepassing worden van 
de HAB 1974 (2026) kunnen erfpachters afkopen op grond van artikel 2.4 van de HAB 
1974 (2026). Voor zover deze perioden niet op elkaar aansluiten, kunnen erfpachters 
in de tussengelegen periode gebruik maken van de regeling die is opgenomen in 
paragraaf 2.4 van het document 'Herziening Einde Erfpachttijdvak, Financiële 
toelichting'. 

44 CDA Er blijft maatwerk mogelijk 
voor bijzondere situaties, met 
speciale aandacht voor 
mensen die binnen nu en 5 
jaar met pensioen gaan of al 
met pensioen zijn en ook 
kijken naar huidige en 
toekomstige het inkomen dat 

  
x 

 
Het enkele feit dat een erfpachter met pensioen is of op korte termijn met pensioen 
gaat, is op zichzelf geen aanleiding om direct maatwerk te bieden. Op het moment dat 
- gelet op de uitzonderlijke en individuele omstandigheden van de erfpachter - een 
strikte toepassing van de Kwijtscheldingsregeling leidt tot een onevenredige uitkomst, 
kan het college op onderdelen van de Kwijtscheldingsregeling afwijken middels de 
hardheidsclausule. 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=d12a6c15-9c0f-4fbb-8946-f374987b9e96
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=d12a6c15-9c0f-4fbb-8946-f374987b9e96
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ze hebben i.p.v. het 
vermogen. 

Binnen de Kwijtscheldingsregeling wordt als uitgangspunt een peiljaar gehanteerd van 
twee jaar voorafgaand aan het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend. In 
dat geval zijn namelijk het inkomen en vermogen eenvoudig te verifiëren, aangezien 
op dat moment (in bijna alle gevallen) al belastingaangifte is gedaan. Mocht dat een 
onjuist beeld geven, dan zal de erfpachter dat onderbouwd moeten aantonen. In dat 
geval zullen de huidige inkomsten worden meegenomen in het verzoek tot 
kwijtschelding. 

45 CDA De Kwijtscheldingsregeling en 
hardheidsclausule worden 
ruimhartig ingezet wanneer de 
situatie erom vraagt. 

  
x 

 
Het college blijft de effecten van de Kwijtscheldingsregeling monitoren. Als gelet op de 
uitzonderlijke en individuele omstandigheden van de erfpachter, een strikte 
toepassing van de Kwijtscheldingsregeling onevenredig bezwarend is voor de 
erfpachter, kan ten gunste van de erfpachter hiervan worden afgeweken. In dat 
specifieke geval zal vervolgens worden bepaald op welke punten er van de 
Kwijtscheldingsregeling zal worden afgeweken en/of maatwerk wordt toegepast.  

46 CDA Beter vertalen van de 
toepassing van de KNVB- 
criteria voor de herziening van 
erfpachtvoorwaarden in het 
licht van de ontwikkeling van 
erfpacht voorwaarden zoals 
worden gehanteerd in 
Rotterdam en Den Haag, die 
hebben geleid tot ruimhartiger 
en consument vriendelijkere 
regelingen (i.p.v. regelingen 
zoals in Amsterdam). 

x x x x Het college merkt op dat de Ministeriële handreiking in beginsel niet is geschreven 
voor de wijziging van bestaande erfpachtvoorwaarden. De Ministeriële handreiking is 
geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden willen gaan 
opstellen of erfpacht willen gaan invoeren. Gemeenten zijn ook niet verplicht om de 
inhoud van de handreiking te volgen. De gemeente heeft bij het opstellen van de HAB 
1974 (2026) wel zo veel als mogelijk aansluiting gezocht bij de suggesties en 
bouwstenen uit de handreiking. De HAB 1974 (2026) zijn naast de Ministeriële 
handreiking gelegd en stap voor stap getoetst (zie hiervoor bijlage 1 van de Juridische 
toelichting). SEBU heeft in haar brief van 21 juni 2026 (onder b) onderbouwd waarom 
de Financiële uitgangspunten niet aan de KNVB-criteria zouden voldoen. In Bijlage 4 
heeft het college hierop gereageerd. 
 
De HAB 1974 (2026) en de Financiële uitgangspunten vormen een samenstel van 
diverse parameters om te komen tot een redelijke grondwaarde en canon. Andere 
gemeenten, zoals Rotterdam en Den Haag, maken daarin op onderdelen andere 
keuzes. Uiteindelijk gaat het echter om het totale pakket en moet worden beoordeeld 
of op basis van het samenstel van parameters tot een redelijke grondwaarde en 
canon wordt gekomen. Het is dus niet mogelijk om onderdelen separaat te bekijken 
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en op basis daarvan conclusies te trekken. Voor de vraag of een grondwaarde en 
indexering redelijk zijn, kan bijvoorbeeld mede bepalend zijn of en op welke wijze een 
gemeente die waarde en percentages in de toekomst nog kan aanpassen.  
 
Tevens wijst het college er voor de volledigheidshalve nogmaals op dat motie M460 
‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ unaniem is aangenomen, waarin het college is 
opgedragen de overige keuzes uit het voorstel gelijk te houden. 

47 CDA CDA wil een rechtsfilosofische 
onderbouwing / verhandeling 
over de vraag, waarom het 
verdedigbaar is dat mensen 
die een huis bezitten op 
erfpachtgrond door de 
gemeente ongelijk behandeld 
worden ten opzichte van 
mensen die een huis bezitten 
op eigen grond. Van 
erfpachters wordt een 
aanzienlijk grotere bijdrage 
aan de publieke middelen 
gevraagd dan van niet-
erfpachters. Dit verschil in 
behandeling is gebaseerd op 
een civielrechtelijk recht dat 
de gemeente ten opzichte van 
de ene groep wel en ten 
opzichte van de andere groep 
niet bezit. De gemeente is een 
overheid die in principe 
iedereen gelijk moet 
behandelen. Het CDA wil 

   
x De keuze om grond uit te geven in vol eigendom of in erfpacht is een beleidsmatige 

keuze van de gemeente, meer in het bijzonder van de raad. In de jaren '70 is ervoor 
gekozen om gronden in voortdurende erfpacht uit te geven, waarbij de erfpachter een 
periodieke canon betaalt en de voorwaarden en canon elke vijftig jaar kunnen worden 
herzien. Eind jaren '80 is ervoor gekozen om voortaan in eeuwigdurende erfpacht uit 
te geven, waarbij de canon ineens eeuwigdurend wordt afgekocht tegen betaling van 
de dan geldende grondwaarde. Alleen bij wijziging of splitsing van de onroerende 
zaak is nog een aanvullende vergoeding verschuldigd voor de economische 
meerwaarde die het gevolg is van die wijziging of splitsing. In 2015 heeft de raad de 
beleidsmatige keuze gemaakt om gronden bestemd voor particuliere woningen 
voortaan in vol eigendom uit te geven. In 2024 is de raad daarop teruggekomen en 
heeft zij ook voor particuliere woningen weer gekozen voor uitgifte in eeuwigdurende 
erfpacht. Achterliggende gedachte is dat de gemeente daarmee meer grip op 
(toekomstige) gebiedsontwikkelingen heeft en dat er één lijn geldt in het uitgiftebeleid, 
te weten erfpacht. In dit kader wordt verwezen naar de besluitvorming van de raad 
rondom de Beleidsnota Grondbeleid 2024.  
 
Erfpachters die grond in eeuwigdurende erfpacht verkrijgen, betalen, net als kopers 
van vol eigendom de grondwaarde aan de gemeente. Deze erfpachters dragen dus 
niet meer bij aan publieke middelen dan niet-erfpachters. Pas als zij het gebruik of de 
onroerende zaak willen wijzigen of splitsen, moeten zij een eventuele economische 
meerwaarde aan de gemeente afdragen. Achterliggende gedachte is dat dit soort 
waardevermeerderingen behoren toe te komen aan de gemeenschap en niet aan het 
individu.  

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/7a2d1820-f8e9-4f21-a3c4-2f4e74acb790?documentId=de3f15e4-4ce9-49f6-b508-5d6cee3a0eb6&agendaItemId=f0621000-4e96-4402-ae88-ab93d3b4b05b
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graag weten hoe het college 
dit voor zichzelf rechtvaardigt. 

 
Voor de erfpachtrechten die in de jaren '70 en '80 zijn uitgegeven en die periodieke 
canon betalen, geldt dat zij per saldo mogelijk meer betalen dan erfpachters die de 
canon ineens hebben afgekocht of niet-erfpachters die de vol eigendom hebben 
verkregen. Die erfpachters hebben de gemeente in de afgelopen jaren herhaaldelijk 
verweten dat de gemeente hen niet gelijk zou behandelen ten opzichte van 
erfpachters die de canon wel in één keer hebben afgekocht en dat zij financieel veel 
zwaarder belast zouden worden. Dit is tevens onderwerp geweest van een 
gerechtelijke procedure bij de rechtbank, het gerechtshof en de Hoge Raad.  
 
In 1989, 1998, 2003 en 2017 zijn regelingen opgesteld op grond waarvan erfpachters 
op wiens erfpachtrecht de AB 1974 en AB 1983 van toepassing zijn konden 
overstappen naar eeuwigdurende erfpacht. De gemeente kan zo’n wijziging namelijk 
niet eenzijdig aan erfpachters opleggen. Van die mogelijkheden hebben duizenden 
erfpachters gebruik gemaakt. De groep die nu resteert betreft erfpachters die zelf of 
wiens rechtsvoorgangers geen gebruik hebben gemaakt van voormelde regelingen. 
Van gelijke gevallen is daardoor geen sprake. Het college wijst er in dat kader op dat 
die keuze bij een andere marktontwikkeling (namelijk een daling van de grondwaarde) 
ook voordelig had kunnen uitpakken voor erfpachters. In dat geval had de gemeente 
jegens deze erfpachters ook geen aanspraak kunnen maken op een aanvullende 
betaling. 

48 CDA De koppeling van de 
erfpachtcanon en de 
afkoopsom aan de 
ontwikkeling van de WOZ-
waarde van de woningen 
wordt naar de toekomst toe 
geheel, althans gedeeltelijk 
losgelaten. 

 
x 

  
Zie vraag 20.  

49 CDA Er is een nieuw college dat 
deze week aantreedt en ook 

x x X x De HAB 1974 (2026) en Financiële uitgangspunten zijn het resultaat van keuzes en 
afwegingen die eerder door uw raad zijn gemaakt, waaronder bijvoorbeeld motie 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&keyword=ECLI%3aNL%3aPHR%3a2024%3a761
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een nieuwe wethouder 
erfpacht. Het CDA ziet hierin 
aanleiding om het college te 
verzoeken het voorstel dat er 
nu ligt integraal opnieuw 
tegen het licht te houden en 
het daarna op een later tijdstip 
gewijzigd opnieuw aan de 
raad voor te leggen. 

M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’. Het feit dat er een nieuw college is, 
betekent niet dat deze keuzes en afwegingen opnieuw tegen het licht gehouden 
moeten en kunnen worden. 
 
Dat zou onder andere betekenen dat er op korte termijn geen duidelijkheid komt voor 
de erfpachters, terwijl zij daar juist behoefte aan hebben. Daarnaast heeft het college 
te maken met deadlines uit de AB 1974 en is er feitelijk dus ook geen ruimte om 
helemaal opnieuw te beginnen. Het college ziet daar ook geen aanleiding toe, omdat 
het voorstel dat er nu ligt recht doet aan de belangen van alle betrokkenen. 

50 CDA Het CDA heeft bedenkingen 
bij situaties waarin de 
erfpachters voor sterk 
stijgende kosten worden 
geplaatst door de herziening 
van de voorwaarden. 

 
x 

  
Zie onder 3 van de raadsbrief. 

51 CDA Het CDA heeft bedenkingen 
bij situaties waarin erfpachters 
feitelijk gedwongen worden 
hun woning te verkopen 
vanwege de sterk stijgende 
kosten voor erfpacht. Dit mag 
niet voorkomen. 

 
x x 

 
Zie onder 3 en 4 van de raadsbrief.  

52 CDA Het CDA heeft bedenkingen 
bij de Kwijtscheldingsregeling 
omdat deze alleen van 
toepassing is op lagere 
inkomens en het vermogen 
van deze groep. Juist de 
middeninkomens komen 
hierdoor in de knel.  

  
x 

 
Zie onder 3 en 4 van de raadsbrief. 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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53 CDA Het CDA heeft bedenkingen 
bij de gehanteerde hoge 
grondquote omdat de grond 
niet los kan worden verkocht, 
maar altijd in samenhang met 
de opstallen. 

 
x 

  
Zie vraag 30 en 31. 
 
Het samenstel van de verschillende parameters en de aangenomen moties wordt 
gekomen tot een redelijke en lager dan marktconforme grondwaarde en canon. 
 
Een alternatief is om de grondwaarde te laten taxeren. Ervaring leert echter dat de 
getaxeerde grondwaarde over het algemeen hoger uitvalt dan de systematiek van 
grondquotes. Erfpachters kunnen ervoor kiezen om de grondwaarde onafhankelijk te 
laten vaststellen als zij van mening zijn dat de methodiek voor hen nadelig uitpakt. 

54 CDA Het CDA heeft bedenkingen 
bij de transparantie van de 
regeling omdat voor veel 
mensen de uiteindelijke lasten 
pas later in de tijd duidelijker 
worden.  

 
x 

  
Zie onder 3 van de raadsbrief.  

55 CDA Daarnaast wil het CDA dat 
ingegaan wordt op alle vragen 
die gesteld zijn door de 
Stichting Erfpachters Belang 
Utrecht. Voor de volledigheid 
worden die in het 
onderstaande ingevoegd: 

   
x CDA verwijst naar een brief van SEBU van 21 juni 2026 die alleen aan uw raad is 

verzonden. Hierna wordt gereageerd per vraag die door het CDA is aangehaald.  

56 CDA 1. Waarom wordt de canon 
niet structureel gekoppeld aan 
inflatie in plaats van aan 
WOZ-ontwikkeling? 

 
x 

  
SEBU geeft aan dat het inkomen van erfpachters niet meegroeit met de WOZ-
waarde, maar hooguit met de inflatie. Om die reden vraagt SEBU waarom er niet voor 
wordt gekozen om de canonverhoging niet te koppelen aan de inflatie in plaats van 
aan de WOZ-ontwikkeling. Uitgangspunt bij voortdurende erfpacht (zoals onder de AB 
1974) is dat de waardestijging van de grond aan de grondeigenaar toekomt, dus de 
gemeente, en niet aan de erfpachter. Als bij een canonherziening niet de werkelijke 
grondwaarde, maar een lagere grondwaarde als uitgangspunt wordt genomen, vloeit 
per saldo een deel van de grondwaarde aan de erfpachter toe. SEBU heeft in een 
gerechtelijke procedure over de AB 1974 aangevoerd dat de erfpachter recht zou 
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hebben op een deel van de waardeontwikkeling van de grond. De rechter is daaraan 
voorbij gegaan en heeft geoordeeld dat de gemeente de canon en de 
erfpachtvoorwaarden bij het einde van het erfpachttijdvak mag wijzigen. Uitgangspunt 
is daarbij de werkelijke grondwaarde. Na de uitspraak van de Hoge Raad is dit 
oordeel onherroepelijk geworden. De gemeenteraad heeft ervoor gekozen om een 
aantal correcties toe te passen op de werkelijke grondwaarde, waardoor in het 
voorstel inmiddels wordt uitgegaan van een lagere grondwaarde. Zou worden 
uitgegaan van inflatie in plaats van de WOZ-waarde, dan zou dit per saldo betekenen 
dat alle stijging van de grondwaarde in de afgelopen jaren aan de erfpachter toekomt 
en dat resulteert uiteindelijk in een hogere waarde van het erfpachtrecht. Waar SEBU 
stelt dat de WOZ-waarde ‘papieren vermogen’ betreft, incasseert de erfpachter dat 
vermogen uiteindelijk natuurlijk wel bij verkoop van het erfpachtrecht. Het college 
meent dat hiervoor geen rechtvaardiging bestaat. 

57 CDA 2. Waarom kiest Utrecht voor 
een hoge grondquote, terwijl 
de grond onder een 
bestaande erfpachtwoning 
niet los verkoopbaar is? 

 
x 

  
Zie vraag 30, 31 en 53. 

58 CDA 3. Waarom kiest Utrecht niet 
voor een harde maximale 
grondwaarde die meer reëel 
is, zoals Den Haag nu 
onderzoekt? 

 
x 

  
Op grond van de AB 1974 wordt bij het einde van het erfpachttijdvak de marktwaarde 
van de grond bepaald. Er is gekozen voor een systematiek van grondquotes en WOZ-
waarde om tot een grondwaarde te komen. In navolging van motie M460 – 
‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ wordt een maximale (fictieve) grondwaarde 
berekend. Deze is gebaseerd op de WOZ waarde met peildatum 1 januari 2024 en de 
grondquotetabel 2026. Deze fictieve grondwaarde wordt vervolgens jaarlijks met 3% 
geïndexeerd tot het moment waarop de nieuwe canon wordt vastgesteld.. Daarmee is 
gekozen voor een harde maximale grondwaarde. 
 
De HAB 1974 (2026) en de Financiële uitgangspunten vormen een samenstel van 
diverse parameters om te komen tot een redelijke grondwaarde en canon. Andere 
gemeenten, zoals Rotterdam en Den Haag, maken daarin op onderdelen andere 
keuzes. Uiteindelijk gaat het echter om het totale pakket en moet worden beoordeeld 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aHR%253a2024%253a1912&idx=1
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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of op basis van het samenstel van parameters tot een redelijke grondwaarde en 
canon wordt gekomen. Het is dus niet mogelijk om onderdelen separaat te bekijken 
en op basis daarvan conclusies te trekken. Voor de vraag of een grondwaarde en 
indexering redelijk zijn, kan bijvoorbeeld mede bepalend zijn of en op welke wijze een 
gemeente die waarde en percentages in de toekomst nog kan aanpassen. 
 
Tevens wijst het college erop dat voormelde motie unaniem is aangenomen en dat 
het college daarin is opgedragen de overige keuzes uit het voorstel gelijk te houden. 

59 CDA 4. Waarom is de 
Kwijtscheldingsregeling alleen 
een vangnet achteraf en geen 
correctie op de berekening 
vooraf? 

  
x 

 
De Kwijtscheldingsregeling is opgesteld voor erfpachters die anders in de financiële 
problemen komen als gevolg van de canonstijging. Daarmee is de kwijtschelding 
gekoppeld aan de persoonlijke omstandigheden van de erfpachter. Aan de voorkant 
worden andere correcties toegepast waar alle erfpachters van profiteren, ongeacht 
hun inkomen en vermogen, zoals depreciatie en een fictieve gemaximeerde 
grondwaarde. 

60 CDA 5. Hoe heeft het college 
concreet getoetst of het 
voorstel voldoet aan de 
KNVB-criteria: Kostenefficiënt, 
Nuttig, Veilig en Begrijpelijk? 
Zie ook de “SEBU reactie op 
toetsing door de gemeente 
aan KNVB-criteria” die apart is 
verstuurd. 

x x x 
 

Voor de toetsing van de HAB 1974 (2026) en de Financiële uitgangspunten aan de 
KNVB-criteria wordt verwezen naar het antwoord bij vraag 46. Voor de toetsing van 
de Kwijtscheldingsregeling aan de KNVB-criteria wordt verwezen naar het antwoord 
bij vraag 16.  

61 CDA 6. Waarom vindt het college 
deze regeling veilig voor 
bewoners, terwijl de 
uiteindelijke lasten voor veel 
huishoudens pas laat volledig 
duidelijk worden? 

 
x 

  
Zie onder 5 van de raadsbrief. 

62 CDA 7. Waarom vindt het college 
deze regeling begrijpelijk voor 

 
x x x De communicatie is een continu proces. Bij het opstellen van de verschillende 

documenten is de afdeling Communicatie aangehaakt. De stukken zijn voor zover 
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een gemiddelde consument, 
terwijl de uitkomst afhankelijk 
is van meerdere technische 
parameters? 

mogelijk op B1-niveau opgesteld. Het opstellen van de stukken en/of 
rekenvoorbeelden blijft echter balanceren tussen het overbrengen van de (complexe) 
inhoud, de juridische houdbaarheid en begrijpelijkheid. De afdeling is altijd bereikbaar 
voor vragen en uitleg. Financiële adviezen met betrekking tot individuele erfpachters 
kunnen en worden echter niet gegeven. 

63 CDA 8. Waarom kijkt Utrecht vooral 
naar oudere 
erfpachtmodellen, terwijl 
andere gemeenten inmiddels 
bewegen richting mildere en 
beter uitlegbare regelingen? 

   
x De HAB 1974 (2026) en de Financiële uitgangspunten vormen een samenstel van 

diverse parameters om te komen tot een redelijke grondwaarde en canon. Andere 
gemeenten, zoals Rotterdam en Den Haag, maken daarin op onderdelen andere 
keuzes. Uiteindelijk gaat het echter om het totale pakket en moet worden beoordeeld 
of op basis van het samenstel van parameters tot een redelijke grondwaarde en 
canon wordt gekomen. Het is dus niet mogelijk om onderdelen separaat te bekijken 
en op basis daarvan conclusies te trekken. Voor de vraag of een grondwaarde en 
indexering redelijk zijn, kan bijvoorbeeld mede bepalend zijn of en op welke wijze een 
gemeente die waarde en percentages in de toekomst nog kan aanpassen.  
 
Tevens wijst het college er voor de volledigheidshalve nogmaals op dat motie M460 
‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ unaniem is aangenomen, waarin het college is 
opgedragen de overige keuzes uit het voorstel gelijk te houden. 

64 CDA 9. Welke juridische 
onderbouwing is er voor de 
stelling dat een gunstigere 
regeling niet mogelijk zou zijn 
vanwege eerdere afkopers? 

 
x 

 
x Zie het antwoord op vraag 34. 

  

65 CDA 10. Waarom zou mogelijke 
reactie van eerdere afkopers 
zwaarder wegen dan het 
verbeteren van beleid dat juist 
ook eerdere afkopers mogelijk 
onder druk heeft gezet? 

 
x 

 
x Zie onder 5 van de raadsbrief. 

66 CDA 11. Hoe voorkomt de raad 
[bedoeld zal zijn: het college] 

 
x x 

 
Door het samenstel van de verschillende parameters en de aangenomen moties 
wordt gekomen tot een redelijke en (lager dan) marktconforme grondwaarde en 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
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dat bewoners niet later alsnog 
financieel klem komen te 
zitten?  

canon. In de impactanalyse is inzichtelijk gemaakt hoe de canon zal wijzigen als de 
herziening op dit moment plaats zou vinden. 
 
Onder de AB 1974 was sprake van een 10-jaarlijkse canonherziening waarbij de 
canon elke 10 jaar gemiddeld met 30% steeg. Een jaarlijkse indexatie van 2% procent 
maakt het niet alleen voorspelbaarder, maar is over 10 jaar minder dan waar nu mee 
rekening moet worden gehouden, namelijk 22% t.o.v. de huidige 30%. 
 
Tot slot merkt het college op dat met geen enkele contractspartij van de gemeente op 
voorhand afspraken worden gemaakt voor het geval diegene later (alsnog) in de 
financiële problemen komt. In het kader van het gelijkheidsbeginsel ziet het college 
geen aanleiding om daar in het onderhavige geval van af te wijken. 

67 CDA 12. Waarom stelt Utrecht niet 
een deskundigencommissie 
aan die, net als in den Haag 
en Rotterdam, kijkt naar een 
redelijkere herziening en die 
rekening houdt met de 
afwijkende situatie van deze 
groep erfpachters. 

   
x Het college meent dat er door het samenstel van de verschillende parameters en de 

aangenomen moties wordt gekomen tot een redelijke en marktconforme grondwaarde 
en canon. De afweging is gemaakt om geen deskundigencommissie aan te stellen 
omdat er binnen de gemeente voldoende expertise in huis is. Zowel de HAB 1974 als 
de canonherziening bij het einde van het erfpachttijdvak zijn door externe partijen 
getoetst. 
 
Mocht een erfpachter het niet eens zijn met de vastgestelde grondwaarde dan kunnen 
deskundigen worden ingeschakeld om de grondwaarde vast te stellen. 

 



Bijlage 3: Impactanalyse vijftig jaar afgekocht 

De financiële impact van het voorstel komt in diverse wensen en bedenkingen terug. Het college 

begrijpt de zorgen over de financiële impact voor individuele erfpachters en heeft daarvoor in het 

gehele voorbereidingstraject uiteraard oog gehad. Uit de wensen en bedenkingen volgt dat behoefte 

bestaat aan meer inzicht in de financiële impact van het voorstel per erfpachter. Met het oog daarop is 

een impactanalyse gemaakt. 

In dit deel van de impactanalyse is inzichtelijk gemaakt hoe de canon zal wijzigen als de herziening op 

dit moment plaats zou vinden. 

Toelichting tabel  

De cijfers in de tabel zijn verdeeld over verschillende kolommen. Hieronder is voor elke kolom 

aangegeven om welke cijfers het gaat. 

Titel Omschrijving 

WOZ_1-1-2024 De WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2024, zoals ook 

beschikbaar via wozwaardeloket.nl. 

GRW_1-1-2024 De grondwaarde per 1 januari 2024 verkregen door de WOZ-

waarde te vermenigvuldigen met de toepasselijke grondquote. 

Canon NW (jaar) De nieuwe jaarlijkse canon (bruto) bij einde tijdvak indien deze 

op dit moment zou worden vastgesteld. 

Canon NW (maand) De nieuwe canon per maand (bruto). 

De tabel  
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€ 615.000,00 € 193.110,00 € 4.322,50 € 360,21

€ 541.000,00 € 168.792,00 € 3.778,17 € 314,85

€ 539.000,00 € 168.168,00 € 3.764,21 € 313,68

€ 538.000,00 € 167.856,00 € 3.757,22 € 313,10

€ 530.000,00 € 159.000,00 € 3.558,99 € 296,58

€ 519.000,00 € 155.700,00 € 3.485,13 € 290,43

€ 504.000,00 € 151.200,00 € 3.384,40 € 282,03

€ 502.000,00 € 150.600,00 € 3.370,97 € 280,91

€ 497.000,00 € 149.100,00 € 3.337,39 € 278,12

€ 495.000,00 € 148.500,00 € 3.323,96 € 277,00

€ 495.000,00 € 148.500,00 € 3.323,96 € 277,00

€ 495.000,00 € 148.500,00 € 3.323,96 € 277,00

€ 485.000,00 € 145.500,00 € 3.256,81 € 271,40

€ 484.000,00 € 145.200,00 € 3.250,10 € 270,84

€ 476.000,00 € 142.800,00 € 3.196,38 € 266,36

€ 467.000,00 € 140.100,00 € 3.135,94 € 261,33

€ 463.000,00 € 138.900,00 € 3.109,08 € 259,09

€ 425.000,00 € 122.400,00 € 2.739,75 € 228,31

€ 409.000,00 € 117.792,00 € 2.636,61 € 219,72

€ 477.000,00 € 143.100,00 € 3.203,09 € 266,92
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Bijlage 4: reactie op SEBU 

 

Reactie op de brief van SEBU van 21 juni 2026 

 

In de brief van 21 juni 2026 reageert SEBU op de juridische toelichting (bijlage bij de raadsbrief van 10 

juni 2026). SEBU geeft aan dat de gemeente claimt zorgvuldig rekening te hebben gehouden met de 

KNVB-criteria zoals opgenomen in de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor 

gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’ (april 2024) en stelt vervolgens dat sprake 

is van een zeer eenzijdige, selectieve interpretatie van die handreiking. De regeling zou volgens 

SEBU niet voldoen aan de bescherming die de Autoriteit Financiële Markten (AFM) voor ogen had en 

zou niet voldoen aan de KNVB-criteria: Kosten-efficiënt, Nuttig, Veilig en Begrijpelijk. Daarnaast maakt 

SEBU bezwaar tegen de “verouderde en selectieve wijze waarop de gemeente Utrecht haar beleid 

spiegelt aan andere steden en verweert zij zich fel tegen schijnbescherming die erfpachters wordt 

voorgehouden”. Daarna gaat SEBU in op voormelde KNVB-criteria en waarom daaraan volgens 

SEBU niet zou zijn voldaan.  

 

Allereerst wordt opgemerkt dat de Ministeriële handreiking in beginsel niet is geschreven voor de 

wijziging van bestaande erfpachtvoorwaarden.1 De Ministeriële handreiking is geschreven voor 

gemeenten die algemene erfpachtvoorwaarden willen opstellen voor nieuwe erfpachtuitgiften of 

erfpacht willen gaan invoeren. Gemeenten zijn ook niet verplicht om de inhoud van de handreiking te 

volgen.2 De gemeente heeft bij het opstellen van de HAB 1974 (2026) wel zo veel als mogelijk 

aansluiting gezocht bij de suggesties en bouwstenen uit die handreiking.1 In de Ministeriële 

handreiking is slechts voor wat betreft de KNVB-criteria overwogen dat deze een goed voorbeeld 

kunnen zijn om erfpachtconstructies te beoordelen.3De KNVB-criteria van de AFM zijn echter niet van 

toepassing op erfpacht. Deze zien op financiële producten en erfpacht is geen financieel product.4 Het 

is een zakelijk recht op grond waarvan de erfpachter de grond van de gemeente mag gebruiken. De 

criteria van de AFM zijn dan ook niet geschikt om één op één toe te passen op erfpacht.5 In de 

Ministeriële handreiking is overwogen dat de KNVB-criteria een goed voorbeeld kunnen zijn om 

erfpachtconstructies te beoordelen.6 In de Ministeriële handreiking is aangegeven hoe de gedachte 

achter de KNVB-criteria in het kader van de ontwikkeling van algemene erfpachtbepalingen wel kan 

worden toegepast. Voor wat betreft de HAB 1974 (2026) zijn in bijlage 1 bij voormeld juridische notitie 

stap voor stap het stappenplan en de best practices uit de Ministeriële handreiking doorlopen en is 

aangegeven hoe de gemeente al dan niet invulling heeft gegeven aan de suggesties uit de 

Ministeriële handreiking. De opmerkingen van SEBU zien op de Financiële uitgangspunten die de 

gemeente hanteert bij de vaststelling van de nieuwe canon bij het einde van het erfpachttijdvak van 

vijftig jaar.  

 

In het onderstaande zal puntsgewijs worden gereageerd op de standpunten van SEBU. 

 

1. Kosten-efficiënt 

• Twee keer betalen voor dezelfde grond 
Het voorstel dat voorligt ziet op de AB 1974. De meeste erfpachters betalen een periodieke 
(jaarlijkse) canon. Een kleine groep heeft de canon voor vijftig jaar afgekocht. Als het 
erfpachttijdvak van vijftig jaar afloopt, wordt de canon opnieuw vastgesteld. Dit betreft wederom 
een periodieke (jaarlijkse) canon. Erfpachters die de canon voor vijftig jaar hebben afgekocht, zijn 
niet verplicht de canon weer voor vijftig jaar af te kopen. Er is en wordt dus betaald voor het 
gebruik van gemeentegrond en niet voor de verkoop daarvan. Van het twee keer betalen voor 
dezelfde grond is dan ook geen sprake.  
 

 
1 Handreiking Algemene Erfpachtbepalingen, voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen, 

p. 13. 
2 Handreiking Algemene Erfpachtbepalingen, voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen, 

p. 6. 
3 Handreiking Algemene Erfpachtbepalingen, voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen, 

p. 10. 
4 Tweede Kamer, vergaderjaar 2019–2020, Aanhangsel 1861, vraag en antwoord 15. 
5 Tweede Kamer, vergaderjaar 2020-2021, Aanhangsel 3298, vraag en antwoord 9. 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=ac6bb43c-b2c7-43d0-ac07-2394c384e9c6
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/site/binaries/site-content/collections/documents/2024/05/22/handreiking-erfpacht/Handreiking+erfpacht.pdf
https://www.volkshuisvestingnederland.nl/site/binaries/site-content/collections/documents/2024/05/22/handreiking-erfpacht/Handreiking+erfpacht.pdf
https://www.tweedekamer.nl/downloads/document?id=2020D07851
https://www.tweedekamer.nl/downloads/document?id=2021D30995


Dit standpunt van SEBU is ook onderwerp geweest van een gerechtelijke procedure die door 
SEBU is gevoerd. In die zaak heeft de Hoge Raad inmiddels geoordeeld, zodat er een 
onherroepelijk oordeel ligt. Het gerechtshof heeft geoordeeld:  
 
"Dit beroep faalt, omdat [appellanten1 t/m 5] en de erfpachters wiens belangen worden behartigd 
door SEBU een ander erfpachtrecht hebben verkregen in een andere periode met voor hun groep 
als geheel geldende voorwaarden, gebaseerd op ander beleid, dan de erfpachters die een 
erfpachtrecht hebben verkregen na de periode waarop de AVU89 van toepassing werden. 
Daarmee zijn deze gevallen niet gelijk aan elkaar en hoeven zij dus ook niet gelijk te worden 
behandeld. Het door de Gemeente in acht te nemen gelijkheidsbeginsel strekt niet zo ver dat dit 
de Gemeente ook verplicht om bij uitgifte van nieuwe gronden tegen nieuwe 
erfpachtvoorwaarden deze erfpachtvoorwaarden ook van toepassing te laten verklaren op 
gronden die eerder zijn uitgegeven onder andere erfpachtvoorwaarden. Niets verplichtte de 
Gemeente dan ook om de erfpachters op wie deze andere, oudere erfpachtvoorwaarden van 
toepassing zijn, financieel in dezelfde positie te brengen als de erfpachters met de nieuwe 
erfpachtvoorwaarden. Het feit dat de opbrengsten (de periodieke canon), die de Gemeente van 
de erfpachters ontvangt, wordt gebruikt voor publieke doelen, maakt dit niet anders. Er is hier 
geen sprake van een beperkte groep burgers die eenzijdig de lasten moet dragen van publieke 
uitgaven, omdat het hier niet gaat om schade, maar om een vergoeding voor gebruik dat deze 
groep burgers maakt van gronden die in eigendom toebehoren aan de Gemeente. Het égalité-
beginsel, waar [appellanten1 t/m 5] en SEBU ook een beroep op doen, is hier dus niet van 
toepassing. Ook van misbruik van bevoegdheid is geen sprake.(...)Het hof begrijpt dat het voor 
[appellanten1 t/m 5] en SEBU misschien moeilijk te verteren is dat zij als gevolg van de betaling 
van de canon per saldo een veelvoud betalen van de werkelijke waarde die de gronden op het 
moment van uitgifte in erfpacht hadden, maar dat is inherent aan het gebruik van gronden in 
erfpacht. Dit gebruik is feitelijk te vergelijken met huur van die gronden, (...)"  
[onderstreping door de gemeente] 
 

• Het AB 1983-precedent 
SEBU stelt dat de gemeente in (voormelde juridische) toelichting zou hebben gesteld dat de 
toekomstige herziening van de AB 1983 er hetzelfde uit zal zien als de herziening van de AB 
1974. SEBU refereert hier aan de toelichting op de HAB 1974 (2026). Dat is de toelichting die ziet 
op de set erfpachtvoorwaarden. Daarin is inderdaad opgenomen: 
 
“In een later stadium zal een vergelijkbaar voorstel voor de AB 1983 worden opgesteld. Dat 
voorstel zal zoals het er nu uitziet grotendeels vergelijkbaar zijn met dit voorstel, aangezien de 
AB 1974 en AB 1983 slechts op een beperkt aantal punten van elkaar verschillen. De vraag of en 
hoe de AB 1983 daadwerkelijk moeten worden herzien zal echter pas kunnen worden 
beantwoord tegen het einde van het eerste tijdvak van de erfpachtrechten waarop de AB 1983 
van toepassing zijn. Bij beantwoording van deze vraag spelen namelijk alle omstandigheden van 
dát moment een rol.”. 
 
Van de set erfpachtvoorwaarden moeten de Financiële uitgangspunten worden onderscheiden. 
Daarin wordt bepaald hoe de canon bij het einde van het erfpachttijdvak wordt vastgesteld. De 
bezwaren van SEBU zien op de Financiële uitgangspunten en niet op de HAB 1974 (2026). De 
Financiële uitgangspunten voor bij het einde van het erfpachttijdvak van de rechten waarop de 
AB 1983 van toepassing zijn, zijn nog niet bekend. U heeft het college met motie M458 ‘Voorkom 
vertraging bij toekomstige herziening van erfpacht’ opgedragen uiterlijk in het vierde kwartaal van 
2030 een voorstel aan uw raad voor te leggen. In de raadsbrief van 10 juni 2026 heeft het college 
toegezegd u in het tweede kwartaal van 2027 te informeren met een plan van aanpak en een 
globale planning. 
 

• Tunnelvisie en misleidende vergelijking met Amsterdam (2016) 
SEBU stelt dat de gemeente claimt te hebben getoetst aan de lijn van de Ministeriële handreiking 
en naar andere steden heeft gekeken. De gemeente zou daarbij het stelsel van Amsterdam uit 
2016 aanhalen. Dat zou de plank misslaan, omdat dat stelsel zou zijn overladen met kritiek, zou 
hebben geleid tot jarenlange procedures en het schoolvoorbeeld zou zijn hoe erfpachters 
financieel in het nauw worden gedreven. 
 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/6498d165-cdfd-4987-9c43-fda75d892df3?documentId=a34e5182-e9b1-451e-ade5-3dd420a6ca70
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/6498d165-cdfd-4987-9c43-fda75d892df3?documentId=a34e5182-e9b1-451e-ade5-3dd420a6ca70
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849?documentId=48642c66-0246-47fc-93ae-7f981bcc3b5a


Zoals hiervoor is toegelicht, heeft het college voor de set erfpachtvoorwaarden (de AB 1974 
(2026)) stap voor stap laten zien hoe zij deze aan de Ministeriële handreiking heeft getoetst. In 
bijlage 1 bij voormelde juridische toelichting (9.85) is aangegeven dat ook is gekeken naar de 
algemene erfpachtvoorwaarden van de gemeente Amsterdam (2016). Het college constateert dat 
de opmerkingen van SEBU zien op de Financiële uitgangspunten en niet op de HAB 1974 
(2026). Voor de Financiële uitgangspunten geldt dat het college daarin haar eigen afwegingen 
heeft gemaakt, met inachtneming van de door uw raad aangenomen moties. Op basis van het 
samenstel van parameters wordt tot een redelijke grondwaarde en canon wordt gekomen. Voor 
een nadere toelichting wordt verwezen naar de antwoorden op vraag 46, 58 en 63 zoals 
opgenomen in Bijlage 2. 
 

• Het negeren van de actuele realiteit 
Zie het antwoord op de vorige vraag. Gemeenten die al decennia lang met erfpacht werken, 
hebben in het verleden allemaal verschillende keuzes gemaakt. Als gevolg van die historische 
keuzes bestaan er grote verschillen in de wijze waarop erfpacht binnen de diverse gemeenten is 
vormgegeven. Dit werkt door bij de wijziging van erfpachtvoorwaarden met betrekking tot lopende 
erfpachtrechten. Ook om die reden kunnen de keuzes die andere gemeenten op dit moment 
maken niet één op één worden vergeleken met de keuzes die in Utrecht worden gemaakt. 
Telkens moet het totale plaatje in ogenschouw worden genomen. 
 

• Onredelijke behandeling 
De restgroep erfpachters onder oude erfpachtvoorwaarden zou door de gemeente aantoonbaar 
slechter en onredelijker worden behandeld dan andere bewoners in Utrecht, wat in strijd zou zijn 
met het gelijkheidsbeginsel en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur. In voormelde 
gerechtelijke procedure bij de rechtbank, gerechtshof en Hoge Raad is bevestigd dat hier geen 
sprake is van gelijke gevallen. De verschillende erfpachtvoorwaarden zijn gebaseerd op 
een ander beleid. Er is derhalve geen sprake van strijdigheid met het gelijkheidsbeginsel. 
Verwezen wordt naar onderdeel 5 van de raadsbrief en het antwoord op de vragen 18, 34 en 47 
zoals opgenomen in Bijlage 2. 

 

2. Nuttig 

• In stand houden van wurgcontracten 
SEBU meent dat de erfpachtrechten onder de AB 1974 en AB 1983 oneerlijk of onredelijk zijn. Dit 
is onderwerp van een langdurige gerechtelijke procedure geweest waarbij SEBU door de 
rechtbank, het gerechtshof en de Hoge Raad in het ongelijk is gesteld. 

 

• Geen oplossing voor dubbele bijdrage 
SEBU meent dat erfpachter ten onrechte dubbel bijdragen aan gemeentelijke lasten. Ook 
hierover heeft de rechter in voormelde procedure een onherroepelijk oordeel gegeven. De 
vorderingen van SEBU zijn afgewezen. (Zie onder 1, eerste bullet.)  

 
3. Veilig 

• Misleidende contractwijziging 
SEBU verwijt de gemeente dat zij pretendeert veiligheid te bieden door het schrappen van 
toekomstige eenzijdige wijzingen, maar de financiële uitwerking zou onveilig en onvoorspelbaar 
zijn. Het college verwijst naar haar toelichting in onderdeel 3 en 5 van de raadsbrief en meent dat 
de erfpachter, na afronding van de besluitvorming, een goed beeld heeft van de toekomstige 
canonontwikkeling. De erfpachter weet in grote lijnen wat zijn nieuwe canon bij het einde van het 
erfpachttijdvak zal zijn en dat zijn canon daarna jaarlijks met 2% stijgt. Dat de canon ook nog 
lager kan uitvallen, kan voor de erfpachter niet bezwaarlijk zijn. Het college wil de erfpachters wel 
graag op zo kort mogelijkheid de gewenste duidelijkheid geven en dringt dan ook aan op 
spoedige besluitvorming. 
 

• Pas op het laatste moment duidelijkheid 
Zie het antwoord op de vorige vraag. 
 

• Misleidende WOZ-begrenzing 
SEBU heeft er bezwaar tegen dat de WOZ-begrenzing van 3% per jaar, zoals opgedragen in 
motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’, uitgaat van een hoger percentage dan het 
inflatiepercentage van 2% dat geldt nadat de HAB 1974 (2026) van toepassing zijn geworden. 

https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:RBMNE:2021:865
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:GHARL:2023:4515&showbutton=true&keyword=ECLI%253aNL%253aGHARL%253a2023%253a4515&idx=1
https://uitspraken.rechtspraak.nl/details?id=ECLI:NL:HR:2024:1912&showbutton=true&keyword=ECLI%3aNL%3aPHR%3a2024%3a761
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11


SEBU gaat er daarbij aan voorbij dat de AB 1974 uitgaan van herziening op basis van een 
actuele grondwaarde en dat de grondwaarden op dit moment veel harder stijgen dan 3% per jaar 
(zie onderdeel 3 van de raadsbrief). Bovendien hebben erfpachters de mogelijkheid om vrijwillig 
eerder over te stappen naar de HAB 1974 (2026). Zie onderdeel 5 van de raadsbrief. 
 

• Woonlastenexplosie 
Voor de financiële impact van het voorstel en de positie van individuele erfpachters wordt 
verwezen naar onderdeel 3 en 4 van de raadsbrief. 
 

• Kwijtscheldingsregeling biedt geen soelaas 
SEBU verwijt de gemeente dat in voormelde juridische toelichting een verwijzing naar de 
Kwijtscheldingsregeling ontbreekt. Dat klopt voormelde toelichting ziet op de set 
erfpachtvoorwaarden (HAB 1974 (2026)). De Kwijtscheldingsregeling is niet in de HAB 1974 
(2026) opgenomen. (Zie in dit kader ook het antwoord op vraag 37 in Bijlage 2. Voor de 
onderbouwing dat de Kwijtscheldingsregeling toereikend is en welke aanvullende mogelijkheden 
er zijn voor erfpachters die in de financiële problemen komen, wordt verwezen naar onderdeel 4 
van de raadsbrief.  

 
4. Begrijpelijk 

• Taalniveau B1 per artikel 
SEBU geeft aan dat de Ministeriële handreiking nadrukkelijk adviseert om de voorwaarden 
begrijpelijk te maken. Die suggestie is ook gevolgd. In plaats van een toelichting per artikel is 
gekozen voor het opstellen van een toelichting met een samenvatting van de belangrijkste 
bepalingen. Dit document wordt met de HAB 1974 (2026) ingeschreven in de openbare registers 
van het Kadaster. De gemeente is van oordeel dat dit duidelijker en overzichtelijker is, dan per 
artikel een toelichting op te nemen. 
 

• Ondoorzichtige papieren tijger 
SEBU stelt dat de materie onbegrijpelijk en complex is voor de gemiddelde consument. Het 
college streeft naar een duidelijke communicatie richting erfpachters De communicatie is een 
continu proces. Bij het opstellen van de verschillende documenten is de afdeling Communicatie 
aangehaakt. De stukken zijn voor zover mogelijk op B1-niveau opgesteld. Het opstellen van de 
stukken blijft echter balanceren tussen het overbrengen van de (complexe) inhoud, de juridische 
houdbaarheid en begrijpelijkheid. De afdeling Erfpacht is altijd bereikbaar voor vragen en uitleg. 
Zodra de besluitvorming is afgerond, kan de gemeente de consequenties voor erfpachters veel 
beter inzichtelijk maken. Om die reden streeft het college ernaar de besluitvorming zo spoedig 
mogelijk af te ronden. 
 

• Onnavolgbare moraal 
Verwezen wordt naar onderdeel 5 van de raadsbrief en de hierboven onder 1, eerste bullet en 
onder 2, tweede bullet. 
 

• Sturen op maximale opbrengst 
Het college stuurt niet op maximale opbrengsten. De AB 1974 bieden de mogelijkheid om de 
nieuwe canon te baseren op grond van de actuele grondwaarde. Daarop zijn in het voorstel 
bewust diverse correcties gedaan, die juist tot een verlaging van de opbrengsten leiden. SEBU 
laat bovendien onvermeld dat deze ‘restgroep’ voorheen veel groter was en dat er tot de dag van 
vandaag erfpachters uit die groep gebruik maken van de CRE 2017. Het college vindt het richting 
die erfpachters niet te verantwoorden dat voor deze kleine restgroep een heel andere, 
voordeligere regeling zou gaan gelden. Dat vindt SEBU ook, want zij hebben reeds 
aangekondigd dat zij meent dat alle (duizenden) erfpachters die eerder gebruik hebben gemaakt 
van de CRE 2017 moeten worden gecompenseerd als er een voordeligere regeling komt voor de 
kleine restgroep die zij hier aanhalen. 
 

• Mythe van de ‘laagdrempelige’ rechtsbescherming 
SEBU stelt dat geen sprake zou zijn van laagdrempelige rechtsbescherming. Het college herkent 
dat niet. Op dit punt sluiten de AB 1974 en de HAB 1974 (2026) aan bij de suggesties uit de 



Ministeriële handreiking.7 SEBU stelt dat er de afgelopen jaren vrijwel geen deskundigentrajecten 
of gerechtelijke procedure zouden zijn gevoerd. Voor individuele erfpachters zou de drempel 
torenhoog zijn vanwege de kosten voor een deskundige of advocaat, terwijl de gemeente 
eindeloos diepe zakken heeft (gefinancierd met gemeenschapsgeld) en procedure eindeloos kan 
rekken. Bovendien zouden deskundigen en rechters formalistisch oordelen op basis van de 
contracten die er liggen en zou er daardoor geen materiële bescherming voor erfpachters zijn. 
 
Het college herkent het voorgaande niet en meent dat de beeldvorming van SEBU geen recht 
doet aan de praktijk. De omstandigheid dat er niet veel deskundigentrajecten en procedures zijn 
wordt door SEBU aangegeven als argument dat er geen sprake is van adequate 
rechtsbescherming. Het college ziet hierin juist de bevestiging dat de erfpachtvoorwaarden van 
de gemeente Utrecht in de praktijk als redelijk worden ervaren. De gemeente ontvangt namelijk 
ook zelden tot nooit informele bezwaren tegen de voorwaarden of canonherzieningen, terwijl daar 
in het geheel geen kosten aan zijn verbonden. Bovendien leert de ervaring dat een groot deel van 
de particuliere erfpachters beschikt over een rechtsbijstandverzekering en dat de kosten voor 
erfpachters daardoor veelal minimaal tot nihil zijn. Daarnaast kunnen de deskundigen bepalen 
dat de kosten van de deskundigenprocedure voor rekening van de gemeente komen als zij 
daartoe aanleiding zien.  
 
Ook hebben de erfpachters de mogelijkheid om zich te verenigen en samen op te trekken als er 
principiële bezwaren bestaan tegen de HAB 1974 (2026) en de Financiële uitgangspunten. Dat 
heeft een aantal erfpachters onder leiding van SEBU ook gedaan met betrekking tot de AB 1974. 
Daarbij hebben alle erfpachters zelf, of via hun rechtsbijstandverzekering, een relatief kleine 
financiële bijdrage geleverd.  
 
Het beeld dat de gemeente procedures oneindig kan rekken en dat wellicht ook zou doen, 
herkent het college niet. Dat is niet de manier waarop de gemeente met haar burgers omgaat. In 
de langdurige procedure over de AB 1974 is dat ook niet gebeurd. Het is daar juist SEBU 
geweest die de procedure is gestart, voorlopige voorzieningen en incidenten heeft opgeworpen in 
die procedure, hoger beroep heeft ingesteld en cassatie heeft ingesteld. Niet de gemeente. 
 
Tot slot ziet het college in de uitkomst van voormelde procedure ook geen bewijs van het 
ontbreken van materiële rechtsbescherming, maar een bevestiging van de redelijkheid van het 
Utrechtse erfpachtbeleid. 

 
Conclusie en eis SEBU 
Het college constateert dat de gemeente in het verleden beleidsmatige keuzes heeft gemaakt en nu 
nieuwe beleidsmatige keuzes maakt waarmee SEBU zich om principiële redenen niet kan verenigen. 
Het college heeft daar begrip voor en heeft de visie van SEBU ook zorgvuldig meegewogen bij het 
opstellen van het voorstel dat er nu ligt. Voormelde brief is voor het college echter geen aanleiding om 
het voorstel aan te passen.  
 
Reactie op de e-mail van SEBU van 1 juli 2026 
 
SEBU vraagt om een compensatieregeling voor erfpachters die eerder gebruik hebben gemaakt van 
de CRE 2017. Verwezen wordt naar onderdeel 5 van de raadsbrief. 
 
Daarnaast heeft SEBU een aantal opmerkingen gemaakt bij de rekenvoorbeelden die zijn gebruikt 
tijdens de technische sessie. 
 

• Onvolledig beeld 
De impactanalyse in Bijlage 2 geeft een volledig beeld in de financiële impact van het voorstel 
per erfpachtrecht. Voor de impact op individuele erfpachters wordt verwezen naar onderdeel 3 en 
4 van de raadsbrief.  
 

• Fout in berekeningen 

 
7 Handreiking Algemene Erfpachtbepalingen, voor gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen, 

p. 22. 



SEBU meent dat in het rekenvoorbeeld wordt gerekend met een verkeerde datum voor het einde 
van het erfpachttijdvak, dat zou 1 juli 2027 moeten zijn in plaats van 1 juli 2026. Dit betreft geen 
fout. Verwezen wordt naar onderdeel 3 van de raadsbrief. Door de gekozen variabelen kan nu 
nog niet worden bepaald wat de exacte grondwaarde en canon zullen zijn op 1 juli 2027. 
Bovendien verschilt de datum waarop het eerste erfpachttijdvak eindigt per erfpachtrecht. 
 

• Geldig voor zeer beperkte groep 
SEBU meent dat de rekenvoorbeelden alleen zien op erfpachtrechten waarvan het 
erfpachttijdvak op 1 juli 2027 eindigt en geeft aan dat er ook erfpachtrechten zijn waarvan het 
erfpachttijdvak pas later eindigt. Verwezen wordt naar het antwoord op de vorige vraag. 
 
SEBU stelt verder dat dit voor erfpachters onder de AB 1983 pas vele jaren later zal zijn, met veel 
grotere afkoopsommen en canon bedragen dan nu voorgesteld. Verwezen wordt naar het 
antwoord hierboven met betrekking tot de brief van 21 juni 2026, onder 1, tweede bullet. 

 

• Weglaten van eeuwigdurende jaarlijkse stijgingen 
SEBU wijst erop dat in de rekenvoorbeelden niet is opgenomen dat de canon na vaststelling bij 
het einde van het erfpachttijdvak jaarlijks met 2% stijgt en nooit daalt. Dat klopt, de voorbeelden 
die zijn gegeven zagen op de berekeningsmethodiek bij het einde van het erfpachttijdvak en niet 
op de canonontwikkeling daarna. Een vaste jaarlijkse indexering van 2% is een bewuste keuze. 
Het maakt de canonontwikkeling voor erfpachters volledig voorspelbaar. Dat betekent enerzijds 
dat de canon elk jaar met 2% stijgt en niet daalt als de inflatie minder dan 2% zou zijn. Anderzijds 
betekent het dat de canon nooit met meer dan 2% stijgt als de inflatie hoger dan 2% zou zijn. Het 
percentage zelf sluit aan bij het meerjarig gemiddelde inflatiepercentage.  
 

• Fictieve en lagere WOZ voorbeelden 
De rekenvoorbeelden tijdens de technische sessie zijn gebaseerd op bestaande erfpachtrechten 
(met dien verstande dat sindsdien ook weer erfpachters gebruik hebben gemaakt van de CRE 
2017). In de impactanalyse (Bijlage 2) is voor alle erfpachtrechten onder de AB 1974 inzichtelijk 
gemaakt wat de financiële impact van het voorstel is als de herziening op dit moment zou 
plaatsvinden. 
 

• Kostenrisico-opslag extreem hoog 
Verwezen naar het antwoord op vraag 22 zoals opgenomen in Bijlage 2. 
 

• Conclusie 
SEBU stelt dat de voorbeelden die zijn gedeeld tijdens de technische sessie een onvolledig beeld 
en een onjuiste voorstelling van de financiële consequenties geven. Het college herkent zich daar 
niet in en verwijst naar onderdeel 3 van de raadsbrief en de antwoorden hierboven. 
 
SEBU stelt voorts dat de erfpachters onder de AB 1974 en de AB 1983 minimaal net zoveel aan 
de gemeentekas hebben bijgedragen als erfpachters onder de AV 1989. Het college verwijst naar 
het antwoord hierboven met betrekking tot de brief van 21 juni 2026, onder 1, eerste bullet. 



Bijlage 5 

Artikel 8 Hardheidsclausule - toelichting beleidsregel

Bij een verzoek om kwijtschelding van de canonverhoging past de gemeente deze beleidsregel toe. 
Leidt strikte toepassing van deze beleidsregel in een individueel geval, door bijzondere en 
uitzonderlijke omstandigheden, tot een onevenredige uitkomst voor de erfpachter in verhouding met 
de tot de met de beleidsregel te dienen doelen, dan kunnen burgemeester en wethouders afwijken 
van de beleidsregel. 

De hardheidsclausule is bedoeld voor bijzondere en uitzonderlijke situaties waarin de erfpachter 
buiten zijn of haar toedoen in financiële onmacht is geraakt of dreigt te raken en strikte toepassing van 
de beleidsregel tot onevenredige gevolgen zou leiden. De hardheidsclausule biedt ruimte voor: 

 onvoorziene situaties: niet alle bijzondere of schrijnende gevallen zijn vooraf te bedenken; een 
hardheidsclausule biedt ruimte om hier toch rechtvaardig mee om te gaan; 

 het voorkomen van onevenredige uitkomsten: strikte toepassing van regels kan soms duidelijk 
onbillijke of disproportionele gevolgen hebben in verhouding tot de met de beleidsregel te 
dienen doelen; 

 maatwerk in uitzonderlijke gevallen: een hardheidsclausule maakt het mogelijk om af te 
kunnen wijken van de in de beleidsregel opgenomen criteria als toepassing daarvan zou 
leiden tot onevenredige gevolgen in verhouding tot de met de beleidsregel te dienen doelen; 

 de menselijke maat: de hardheidsclausule biedt ruimte om waar nodig rekening te houden met 
bijzondere en specifieke persoonlijke omstandigheden.  

De erfpachter kan een gemotiveerd verzoek indienen tot toepassing van de hardheidsclausule. 
Daarbij moet de erfpachter aannemelijk maken welke bijzondere omstandigheden aan de orde zijn en 
waarom toepassing van de beleidsregel in zijn of haar situatie leidt tot een onevenredige uitkomst. 

Burgemeester en wethouders beoordelen vervolgens ieder verzoek op basis van de individuele 
omstandigheden van het geval. 



 

 
 

 

Voorstel aan de gemeenteraad 
 
 

Vaststellen Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene 
versie (2026) 
 
 
Beleidsveld Grondzaken 
Organisatieonderdeel Ontwikkelorganisatie Ruimte 
Opsteller R. Wittermans 
Kenmerk 34130471 
Vergaderdatum Raad volgt 
Referendabel Ja 
Geheim Nee 
 
 
Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor te besluiten: 
 
1. De Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) vast te stellen, waarbij de 

belangrijkste wijzigingen ten opzichte van de huidige voorwaarden zijn dat: 
a) Het erfpachtrecht wordt eeuwigdurend (in plaats van voortdurend met tijdvakken van vijftig 

jaar). 
b) De canon aan het einde van het eerste erfpachttijdvak opnieuw wordt vastgesteld op basis 

van een grondwaarde en een canonpercentage, overeenkomstig de bij de herziening 
uitgewerkte financiële systematiek. 

c) De canon na herziening niet langer periodiek wordt herzien, maar uitsluitend jaarlijks met 2% 
wordt geïndexeerd, behoudens gevallen van economische meerwaarde als gevolg van een 
wijziging van het erfpachtrecht. 

d) Erfpachters kunnen kiezen tussen het blijven betalen van een jaarlijkse canon en het 
eeuwigdurend afkopen van de canon. 

e) De voorwaarden worden geactualiseerd en in overeenstemming gebracht met gewijzigde wet- 
en regelgeving, jurisprudentie en de huidige gemeentelijke erfpachtpraktijk. 

 
2. Dit raadsbesluit direct in werking te laten treden op grond van artikel 1:4 lid 1 Verordening 

raadgevend referendum gemeente Utrecht. 
 
 
 
Burgemeester en wethouders van Utrecht, 
 
 
 
de secretaris,     de burgemeester, 
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Samenvatting 
Met dit voorstel stelt de raad de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) (hierna: 
Herziene AB 1974 (2026)) vast. Deze voorwaarden zijn bedoeld voor erfpachtrechten waarvan het 
huidige tijdvak afloopt. Daarmee wordt duidelijk welke voorwaarden na afloop van het erfpachttijdvak 
van toepassing worden. 
 
Context 
Aanleiding 
De gemeente Utrecht heeft erfpachtrechten uitgegeven onder de Algemene Bepalingen voor uitgifte in 
voortdurende erfpacht 1974 (hierna: AB 1974). Op 284 erfpachtrechten zijn de AB 1974 nog van 
toepassing. Daarvan hebben 153 erfpachtrechten de bestemming wonen en 131 een andere 
bestemming. Voor een groot aantal van deze erfpachtrechten loopt het huidige erfpachttijdvak de 
komende jaren af. Aan het einde van een erfpachttijdvak worden zowel de erfpachtvoorwaarden als 
de canon herzien. 
 
De AB 1974 gaan uit van voortdurende erfpacht met tijdvakken van vijftig jaar. Op grond van artikel 
7.2.1 van de AB 1974 kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden bij de aanvang van een nieuw tijdvak 
wijzigen. Van de eerste erfpachtrechten onder de AB 1974 nadert inmiddels het einde van het eerste 
erfpachttijdvak. Uit ambtelijk onderzoek, juridisch advies en gesprekken met erfpachters blijkt dat de 
huidige bepalingen op onderdelen niet meer goed aansluiten bij actuele wet- en regelgeving, 
maatschappelijke ontwikkelingen en de huidige uitvoeringspraktijk. Daarnaast leidt de bestaande 
systematiek van periodieke canonherzieningen tot onzekerheid over toekomstige lasten voor 
erfpachters. Daarom zijn de AB 1974 herzien. Met de Herziene AB 1974 (2026) wordt gekozen voor 
duidelijkere en beter voorspelbare voorwaarden voor de lange termijn. 
 
In november 2022 heeft het college de raad en betrokken erfpachters geïnformeerd over het 
voornemen om de AB 1974 te herzien.  
 
De gemeenteraad is gedurende het traject op meerdere momenten betrokken geweest bij de 
herziening van de Algemene Bepalingen erfpacht 1974. Met de raadsbrief van 24 oktober 2024 is de 
raad geïnformeerd over het conceptvoorstel voor de herziening van de erfpachtvoorwaarden en de 
start van de inspraakprocedure. Diverse erfpachters en belangenorganisaties hebben vervolgens van 
de mogelijkheid gebruikgemaakt om een inspraakreactie in te dienen. 
 
Naar aanleiding van de inspraakreacties heeft de raad op 17 juli 2025 verschillende richtinggevende 
moties aangenomen voor de verdere uitwerking van het voorstel, over onder andere voorspelbare 
erfpachtvoorwaarden, transparantie van de canonberekening en maatwerk voor erfpachters die 
financieel in de knel dreigen te komen. De uitgangspunten uit deze moties zijn verwerkt in het 
uiteindelijke voorstel voor de Herziene AB 1974 (2026).  
 
Bij raadsbrief van 10 juni 2026 heeft het college de raad op grond van artikel 169, vierde lid, van de 
Gemeentewet in de gelegenheid gesteld wensen en bedenkingen kenbaar te maken over de Herziene 
AB 1974 (2026), de financiële toelichting en de Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij 
canonherziening einde erfpachttijdvak. De ontvangen wensen en bedenkingen zijn beoordeeld en 
beantwoord in de raadsbrief Beantwoording wensen en bedenkingen Herziene Algemene Bepalingen 
erfpacht 1974 (2026). Daarbij is geconcludeerd dat de ontvangen reacties vooralsnog geen aanleiding 
geven tot wijziging van de voorgestelde Herziene AB 1974 (2026). Wel is een aanvulling van de 
toelichting op de Kwijtscheldingsregeling uitgewerkt. 
 
Huidige situatie 
Op grond van de AB 1974 kan de gemeente de jaarlijkse canon in het tiende, twintigste, dertigste 
en/of veertigste jaar van het lopende tijdvak herzien voor de volgende periode van tien jaar. De 
nieuwe canon wordt daarbij bepaald op basis van de werkelijke grondwaarde en de op dat moment 
geldende rente, met een minimum van 5%. Bij deze tussentijdse herzieningen geldt een begrenzing 
van de canonstijging. Voor erfpachtrechten met de bestemming wonen wordt de stijging daarnaast 
gemaximeerd door de gemiddelde huurontwikkeling in de voorafgaande periode van tien jaar. 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/d2f3861a-a176-4219-a0ed-b86881ce580a
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Index/7824a9af-230a-4b30-b8f0-f6553e83e8d3
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849


 

 
 

3

Bij het einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar wordt de canon eveneens opnieuw vastgesteld. 
Anders dan bij de tussentijdse herzieningen gelden daarbij geen begrenzingen voor de hoogte van de 
nieuwe canon. Bij de totstandkoming van de AB 1974 is hier bewust voor gekozen. De gemeente stelt 
de canon daarbij vast met inachtneming van de eisen van redelijkheid en billijkheid en de algemene 
beginselen van behoorlijk bestuur. 
 
Grondwaarde wonen 
Bij canonherziening wordt de canon vastgesteld op basis van een grondwaarde en een 
canonpercentage. Voor woningen wordt de grondwaarde bepaald aan de hand van de WOZ-waarde 
en een grondquote. Daarmee wordt aangesloten bij de systematiek die de gemeente reeds toepast 
binnen de Conversieregeling Erfpacht. Door gebruik te maken van een bestaande en voor erfpachters 
herkenbare systematiek ontstaat een transparante en uitlegbare methode voor de bepaling van de 
grondwaarde. 
 
Om de voorspelbaarheid van toekomstige erfpachtlasten te vergroten, wordt daarnaast een fictieve 
grondwaarde berekend. Deze fictieve grondwaarde wordt berekend op basis van de WOZ-waarde met 
peildatum 1 januari 2024 en de grondquotetabel 2026 en wordt jaarlijks met 3% geïndexeerd tot het 
moment van canonherziening. Bij de vaststelling van de canon wordt vervolgens uitgegaan van de 
laagste van de actuele grondwaarde en de fictieve grondwaarde. Hierdoor hebben erfpachters vooraf 
meer inzicht in de wijze waarop de toekomstige canon tot stand komt en wordt uitvoering gegeven aan 
de wens van de raad om te komen tot voorspelbare erfpachtvoorwaarden. 
 
Canonpercentage 
Het canonpercentage wordt opgebouwd uit een basisrente, een inflatiecorrectie en een opslag voor 
kosten en risico. Om grote schommelingen in de hoogte van de canon te voorkomen, wordt niet 
uitgegaan van de rente op één specifiek moment, maar van een langjarig gemiddelde rente. Hierdoor 
wordt voorkomen dat tijdelijke ontwikkelingen op de financiële markten een onevenredig groot effect 
hebben op de hoogte van de canon bij canonherziening. De gekozen systematiek draagt daarmee bij 
aan een stabielere en beter voorspelbare ontwikkeling van toekomstige erfpachtlasten. 
 
De raad heeft er bij de vaststelling van de richtinggevende moties bewust niet voor gekozen om te 
werken met een vast canonpercentage. Daarom blijft het canonpercentage afhankelijk van 
toekomstige renteontwikkelingen. Door gebruik te maken van een langjarig gemiddelde rente worden 
de effecten van tijdelijke renteontwikkelingen echter beperkt en ontstaat meer voorspelbaarheid voor 
erfpachters. 
 
Daarnaast wordt de canon na herziening niet opnieuw iedere tien jaar herzien, maar jaarlijks met 2% 
geïndexeerd. Hierdoor ontstaat meer duidelijkheid over de ontwikkeling van toekomstige 
erfpachtlasten en meer zekerheid voor erfpachters op de lange termijn. Het voorstel draagt daarmee 
bij aan een stelsel dat voorspelbaarder, transparanter en beter uitlegbaar is voor erfpachters. 
 
Kwijtschelding bij financiële knelpunten 
Bij de verdere uitwerking van de financiële systematiek is nadrukkelijk gezocht naar een evenwicht 
tussen de belangen van erfpachters en de belangen van de gemeente. Tegelijkertijd is onderkend dat 
canonherziening voor individuele erfpachters financiële gevolgen kan hebben. Daarom heeft het 
college een beleidsregel uitgewerkt voor situaties waarin erfpachters als gevolg van canonherziening 
financieel in de knel dreigen te komen. Met deze regeling kunnen erfpachters onder voorwaarden in 
aanmerking komen voor gehele of gedeeltelijke kwijtschelding van een canonverhoging. De 
beleidsregel wordt afzonderlijk door het college vastgesteld. 
 
Juridische context 
Het college is op grond van artikel 160, eerste lid, onder d, van de Gemeentewet bevoegd tot het 
verrichten van privaatrechtelijke rechtshandelingen, waaronder het aangaan en wijzigen van 
erfpachtverhoudingen. In de huidige AB 1974 is echter bepaald dat herziening van de 
erfpachtvoorwaarden door de gemeenteraad plaatsvindt. Daarnaast heeft de gemeenteraad zich in 
eerdere fases van het traject inhoudelijk uitgesproken over de voorgenomen herziening, 
richtinggevende moties vastgesteld en wensen en bedenkingen kenbaar gemaakt. Daarom worden de 
Herziene AB 1974 (2026) ter vaststelling aan de raad voorgelegd. 
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De juridische toelichting Herziene AB 1974 (2026), de financiële toelichting canonherziening einde 
erfpachttijdvak en de Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 
erfpachttijdvak zijn eveneens onderwerp van de wensen- en bedenkingenprocedure. De vaststelling 
van deze documenten is een bevoegdheid van het college. Zoals eerder aan de raad is gemeld, 
maken de Herziene AB 1974 (2026), de juridische toelichting, de financiële toelichting en de 
beleidsregel onderdeel uit van één samenhangende besluitvormingsset. De juridische toelichting, de 
financiële toelichting en de beleidsregel zijn daarom als informatieve bijlagen bij dit voorstel gevoegd, 
zodat de raad de samenhang tussen de verschillende onderdelen kan beoordelen. Zoals eerder aan 
de raad gemeld, worden de Herziene AB 1974 (2026) vastgesteld door zowel het college als de 
gemeenteraad. Na afronding van de besluitvorming door de raad stelt het college de Herziene AB 
1974 (2026), inclusief de financiële toelichting, de beleidsregel kwijtschelding en de overige 
toelichtingen, ook vast. 
 
De Herziene AB 1974 (2026) worden in beginsel van toepassing bij de aanvang van een nieuw 
erfpachttijdvak. Waar dat juridisch en feitelijk mogelijk is, kan een erfpachter ervoor kiezen de 
Herziene AB 1974 (2026) al eerder via een notariële akte van toepassing te laten verklaren. Eventuele 
geschillen over de toepassing van de voorwaarden worden behandeld volgens de in de 
erfpachtvoorwaarden opgenomen procedures. 
 
Voor individuele erfpachtbesluiten geldt binnen de gemeente Utrecht een mandaatregeling. 
 
Beslistermijn 
Besluitvorming is nodig op 1 oktober 2026 zodat de Herziene AB 1974 (2026) nog in 2026 in werking 
kunnen treden en voldoende tijd resteert om de betrokken erfpachters persoonlijk vóór 1 januari 2027 
te informeren over de voorwaarden die gelden bij de aanvang van een nieuw erfpachttijdvak. Een 
latere besluitvorming maakt dit onzeker. 
 
De voorbereiding van dit voorstel heeft meer tijd gevraagd dan na de richtinggevende moties van de 
raad op 17 juli 2025 werd voorzien. Daarbij is zorgvuldig gekeken naar de gevolgen voor erfpachters, 
onder meer bij appartementencomplexen waar verschillende erfpachtvoorwaarden naast elkaar 
kunnen voorkomen. Ook is aanvullend juridisch advies ingewonnen en is een regeling uitgewerkt voor 
erfpachters die als gevolg van canonherziening financieel in de knel dreigen te komen. Tot slot is de 
wensen- en bedenkingenprocedure doorlopen. Deze stappen waren nodig om te komen tot een 
zorgvuldig en uitvoerbaar voorstel. 
 
Omdat na de besluitvorming door de raad nog een collegebesluit moet worden genomen en de 
communicatie naar erfpachters moet worden voorbereid, blijft bij uitstel minder tijd over om erfpachters 
persoonlijk vóór 1 januari 2027 duidelijkheid te geven over hun nieuwe situatie. 
 
Beoogd effect 
Met de vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) ontstaat duidelijkheid over de voorwaarden die 
na afloop van het huidige erfpachttijdvak gelden. Erfpachters krijgen meer inzicht in de wijze waarop 
hun toekomstige canon wordt vastgesteld en kunnen vooraf beter inschatten welke financiële 
gevolgen canonherziening voor hen kan hebben. Na canonherziening ontwikkelt de canon zich door 
de jaarlijkse indexatie voorspelbaarder dan onder het huidige stelsel van periodieke herzieningen. 
 
Eerdere besluitvorming en informatievoorziening aan de raad 
- 10 juni 2026 – Raadsbrief Start voorhangprocedure herziening Algemene Bepalingen Erfpacht 

1974 (2026): 
• De Herziene Algemene Bepalingen erfpacht 1974 (2026), inclusief toelichting; 
• De juridische toelichting Herziene Algemene Bepalingen erfpacht 1974 (2026); 
• De financiële toelichting canonherziening einde erfpachttijdvak Algemene Bepalingen erfpacht 

1974, herziene versie (2026); 
• De Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak 

gemeente Utrecht. 
- 17 juli 2025 Raadsvergadering, aangenomen moties: 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/9d823233-a9d7-49e6-9db7-745f0265a849
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Tijdens de raadsvergadering zijn meerdere moties aangenomen die richting hebben gegeven aan 
de verdere uitwerking van de financiële uitgangspunten en de uitvoering van de herziening van 
de erfpachtvoorwaarden. De verwerking van deze moties is betrokken bij de beleidsmatige en 
financiële uitwerking die aan dit collegevoorstel ten grondslag ligt. 
• Motie M451 – Geen hoge opbrengsten erfpacht in de begroting! 
• Motie M454 – Maatwerk door kwijtschelding voor specifieke gevallen zodat alle erfpachters in 

hun huis kunnen blijven wonen 
• Motie M455 – Voorkomen financiële problemen voor erfpachtcanon 
• Motie M456 – Maak erfpachtberekening transparant 
• Motie M458 – Voorkom vertraging bij toekomstige herziening van erfpacht 
• Motie M460 – Voorspelbare erfpachtvoorwaarden 
• Motie M461 – Bevries de conversieregeling! (III) 

- 6 mei 2025 Raadsbrief Update herziening erfpachtvoorwaarden AB 1974 
De raad is geïnformeerd over de stand van zaken van het traject en de planning richting 
afronding van de herziening. 

- 31 maart 2025 Raadsbrief Update planning herziening erfpachtvoorwaarden AB 1974 
In deze brief is de aangepaste planning van het besluitvormingstraject toegelicht. 

- 18 februari 2025 Raadsbrief Proces en reactieverslag herziene erfpachtvoorwaarden AB 1974 
De raad is geïnformeerd over de ontvangen inspraakreacties en de wijze waarop deze zijn 
betrokken bij het conceptvoorstel. 

- 24 oktober 2024 Raadsbrief Update herziening erfpachtvoorwaarden AB 1974 Utrecht 
- 22 oktober 2024 Collegebesluit: Herziene versie Algemene bepalingen voor uitgifte in 

voortdurende erfpacht 1974 (AB 1974) vrijgeven voor inspraak 
- 11 juli 2024 Raadsbrief Update herziening erfpachtvoorwaarden AB 1974 

De raad is geïnformeerd over de voortgang van het traject en de verdere processtappen. 
- 8 december 2023 Raadsbrief Update project einde erfpachttijdvak 

In deze brief is het project rondom het einde van erfpachttijdvakken toegelicht. 
- 5 december 2023 Collegebesluit financiële uitgangspunten EET vrijgeven voor inspraak 

Het college heeft de financiële uitgangspunten voor canonherziening aan het einde van het 
erfpachttijdvak vastgesteld en vrijgegeven voor inspraak. 

- 18 november 2022 Raadsbrief actualisatie erfpachtvoorwaarden vanwege einde erfpachttijdvak 
De raad is geïnformeerd over het voornemen om de erfpachtvoorwaarden te actualiseren in 
verband met het aflopen van erfpachttijdvakken. 

 
 
Beslispunten, Argumenten en Kanttekeningen/Risico’s 
 
Beslispunt    
    
1 De Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) vast te stellen, 

waarbij de belangrijkste wijzigingen ten opzichte van de huidige voorwaarden zijn 
dat: 
a) Het erfpachtrecht wordt eeuwigdurend (in plaats van voortdurend met 

tijdvakken van vijftig jaar). 
b) De canon aan het einde van het eerste erfpachttijdvak opnieuw wordt 

vastgesteld op basis van een grondwaarde en een canonpercentage, 
overeenkomstig de bij de herziening uitgewerkte financiële systematiek. 

c) De canon na herziening niet langer periodiek wordt herzien, maar uitsluitend 
jaarlijks met 2% wordt geïndexeerd, behoudens gevallen van economische 
meerwaarde als gevolg van een wijziging van het erfpachtrecht. 

d) Erfpachters kunnen kiezen tussen het blijven betalen van een jaarlijkse canon 
en het eeuwigdurend afkopen van de canon; 

e) De voorwaarden worden geactualiseerd en in overeenstemming gebracht met 
gewijzigde wet- en regelgeving, jurisprudentie en de huidige gemeentelijke 
erfpachtpraktijk.   

Argumenten 
 

  

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/2c41519c-a39e-4297-bcce-67998eba6a17?documentId=1aaaea28-6e6e-4273-b15a-393f57927f3e
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/cc7c62a0-9f14-45ce-9852-ef732e7db70c?documentId=bf3e33cc-6c6d-4ae1-9fa9-e64b8cd36c47
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/cc7c62a0-9f14-45ce-9852-ef732e7db70c?documentId=bf3e33cc-6c6d-4ae1-9fa9-e64b8cd36c47
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/28fdf592-0894-4a61-acc6-3bfc99e04587?documentId=8f3f1285-1e31-41a1-8234-7acb18dcf636
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/75e06975-19d4-49b1-b97a-3f29edf202f1?documentId=c2fc8262-190b-4af9-9767-842a774853ba
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/6498d165-cdfd-4987-9c43-fda75d892df3?documentId=a34e5182-e9b1-451e-ade5-3dd420a6ca70
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/8b1aaee3-a45c-4b4c-80be-84fdde146b8c?documentId=7a5b38f5-db26-4ed7-b9a4-9891f7a62a11
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/ac00d305-d389-4e78-a5af-3712c1e811b2?documentId=1135e272-ef68-44d7-80a2-601667a2ff16
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/d726d93c-32a6-4818-ae8c-e0755a02f771?documentId=37206249-2a0b-4ea2-a40a-7c79947b3941&agendaItemId=49709869-9f2f-4cfb-88d6-857ace3dd647
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/db863935-7fe2-4d0e-99a1-70fa6654d944?documentId=4211ae07-ba0a-4c41-a2d8-84b34e137863
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/870b271b-1e17-4ff8-87e3-23f063b07992?documentId=2eab45c9-ac9b-4ba8-9be8-a3db1d83cfbf
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/d2f3861a-a176-4219-a0ed-b86881ce580a
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/f5f7b798-aa70-4d5b-bbd0-8198bd3e669a?documentId=efcbb276-c80a-4181-a88e-0499dcdf4dd7
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/f5f7b798-aa70-4d5b-bbd0-8198bd3e669a?documentId=efcbb276-c80a-4181-a88e-0499dcdf4dd7
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9aed65bb-10a1-431a-8c96-7e82bbbe0ebe?documentId=78fc0868-54fb-42f3-8bfe-19360cd09b12
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/fa27cb7f-95b4-4ff6-9945-3ccd13f1fe09?documentId=25bde80c-7979-4f0f-869e-c9cf15b1b99e
https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/ee4a150a-d9b8-4505-b40d-1dc3dbceb8e8?documentId=0158dc96-35f6-4a6f-a9dc-17d5a9297758


 

 
 

6

1.1 De Herziene AB 1974 (2026) sluiten aan bij de eerder door de raad vastgestelde 
richting voor voorspelbare erfpachtvoorwaarden. 

  De gemeente werkt sinds 2024 aan de herziening van de Algemene Bepalingen 
erfpacht 1974. Naar aanleiding van de inspraakreacties heeft de raad op 17 juli 2025 
richtinggevende moties vastgesteld voor de verdere uitwerking van het voorstel. Met 
motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’ heeft de raad het college 
opgedragen een aantal onderdelen van het voorstel aan te passen en de overige 
keuzes uit het voorstel van 24 oktober 2024 gelijk te houden. De Herziene AB 1974 
(2026) geven uitvoering aan deze opdracht. De ontvangen wensen en bedenkingen 
hebben geen aanleiding gegeven om de voorgestelde Herziene AB 1974 (2026) 
inhoudelijk te wijzigen. Daarom wordt de raad gevraagd deze geactualiseerde 
erfpachtvoorwaarden vast te stellen.   

1.2 De Herziene AB 1974 (2026) zorgen voor meer voorspelbare erfpachtvoorwaarden. 
  Voor veel erfpachters is het lastig om vooraf in te schatten welke gevolgen 

canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak heeft. Met de Herziene AB 
1974 (2026) krijgen erfpachters vooraf meer inzicht in de wijze waarop hun 
toekomstige canon wordt vastgesteld en ontstaat meer duidelijkheid over de 
ontwikkeling van hun erfpachtlasten. Hierdoor kunnen erfpachters zich beter 
voorbereiden op het einde van hun erfpachttijdvak en wordt uitvoering gegeven aan 
motie M460 ‘Voorspelbare erfpachtvoorwaarden’.   

1.3 Erfpachters die door canonherziening financieel in de knel dreigen te komen worden 
ondersteund. 

 Het college heeft een de Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij 
canonherziening einde erfpachttijdvak in concept vastgesteld. Hiermee kunnen 
erfpachters die als gevolg van canonherziening financieel in de knel dreigen te 
komen onder voorwaarden in aanmerking komen voor gehele of gedeeltelijke 
kwijtschelding van een canonverhoging. Naar aanleiding van de ontvangen wensen 
en bedenkingen wordt de toelichting op deze regeling op onderdelen verduidelijkt.   

Beslispunt  
  
2. Dit raadsbesluit direct in werking te laten treden op grond van artikel 1:4 lid 1 

Verordening raadgevend referendum gemeente Utrecht. 
  
Argumenten  
  
2.1 Directe inwerkingtreding is noodzakelijk om erfpachters tijdig te kunnen informeren 

over de hoogte van de nieuwe canon. 
 Op dit voorstel is de Verordening raadgevend referendum gemeente Utrecht van 

toepassing. Dit betekent dat het raadsbesluit in werking treedt  vijf weken na de dag 
van publicatie van het raadsbesluit (artikel 1:3 lid 1 Verordening raadgevend 
referendum gemeente Utrecht). Om de erfpachters ruim op tijd persoonlijk te 
informeren over de hoogte van de nieuwe canon (een half jaar voordat de nieuwe 
canon ingaat) is het noodzakelijk dat het raadsbesluit direct na vaststelling in 
werking treedt. 
 
Vanwege de complexiteit van het dossier over het Einde Erfpacht Tijdvak is dit 
voorjaar nog extern juridisch advies ingewonnen over de situatie bij 
appartementencomplexen. Vanwege de zorgvuldigheid in besluitvorming is ook een 
voorhangprocedure doorlopen. De voorbereiding van het raadsvoorstel ter 
vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) heeft daarmee meer tijd gevraagd dan 
aanvankelijk gedacht. Inhoudelijk is het voorstel gelijk aan de Herziene AB 1974 
(2026) waarover u (een beperkt aantal) wensen en bedenkingen kenbaar heeft 
gemaakt. 
 
Vanwege zorgvuldigheid richting de erfpachters is deze zomer nogmaals goed naar 
de planning van de besluitvorming gekeken. Na besluitvorming moet voor ieder 
erfpachtrecht afzonderlijk de nieuwe canon worden berekend, gecontroleerd en 
verwerkt in een persoonlijke kennisgeving aan de erfpachter. De voorbereiding en 
verzending van deze kennisgevingen vraagt tijd. Daarom stelt het college versnelde 
inwerkingtreding voor. Bij toepassing van artikel 1:4 lid 1 blijft de mogelijkheid 
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bestaan over het raadsbesluit een raadgevend referendum te houden. Op basis van 
de uitkomst van een eventueel referendum kan worden voorgesteld het raadsbesluit 
in te trekken. 

 
Financiën 
Dit raadsvoorstel leidt niet tot een aanvullend beroep op gemeentelijke middelen. Met dit voorstel 
worden geen aanvullende financiële middelen beschikbaar gesteld en worden geen nieuwe financiële 
verplichtingen aangegaan. De uitvoering van het besluit, waaronder de verdere voorbereiding van 
canonherzieningen en de communicatie met erfpachters, vindt plaats binnen de bestaande budgetten 
en personele capaciteit van de organisatie. 
 
De opbrengsten uit de ontvangen canon zijn opgenomen in de gemeentelijke (meerjaren)begroting. 
De bestaande erfpachtrechten vormen daarbij de basis voor de raming van deze opbrengsten. Het 
aanpassen van de erfpachtvoorwaarden kan gevolgen hebben voor de gemeentelijke inkomsten. Het 
betreft bij de herziening van de AB 1974 (vooralsnog) 153 woningen. De huidige canoninkomsten van 
de woningen, zoals opgenomen in de begroting, bedragen in 2026 € 341.000 per jaar. Door de 
herzieningen in de komende jaren kunnen de canoninkomsten een stijgende lijn laten zien. De 
omvang hiervan is echter onzeker, omdat veel herzieningen pas later plaatsvinden en worden 
gebaseerd op (fictief) geïndexeerde WOZ-waarden of taxaties. Daarnaast kunnen erfpachters ervoor 
kiezen om de canon af te kopen, waardoor toekomstige structurele canoninkomsten kunnen vervallen. 
Indien de herziene erfpachtvoorwaarden op termijn leiden tot een substantiële wijziging van de 
begrote erfpachtopbrengsten, wordt dit verwerkt in de eerstvolgende voorjaarsnota. 
 
Vervolg  
Na vaststelling door de raad wordt het raadsbesluit bekendgemaakt. Vervolgens stelt het college de 
Herziene AB 1974 (2026) inclusief de bijbehorende toelichtingen en de beleidsregel Kwijtschelding 
vast. Vervolgens kunnen deze in werking treden. 
 
Na inwerkingtreding kunnen de Herziene AB 1974 (2026) van toepassing worden verklaard op 
erfpachtrechten waarvan het huidige erfpachttijdvak afloopt en een nieuw tijdvak aanvangt. Waar dat 
juridisch en feitelijk mogelijk is, kan een erfpachter er ook voor kiezen de Herziene AB 1974 (2026) al 
eerder via een notariële akte van toepassing te laten verklaren. 
 
De gemeente informeert vervolgens de betrokken erfpachters over de voorwaarden die voor hun 
erfpachtrecht gaan gelden. Erfpachters ontvangen daarbij een voorstel voor de nieuwe canon en 
worden geïnformeerd over de wijze waarop deze canon is berekend, de toepasselijke 
erfpachtvoorwaarden en de mogelijkheden die zij hebben in het kader van de canonherziening. De 
communicatie wordt ondersteund met informatie op de gemeentelijke website en aanvullende 
toelichting voor erfpachters die vragen hebben over hun persoonlijke situatie. 
 
De raad wordt via de reguliere informatievoorziening geïnformeerd indien zich bij de uitvoering 
relevante afwijkingen of bijzonderheden voordoen. Daarnaast blijft de actieve informatieplicht van 
toepassing. 
 
Samen stad maken 
De herziening van de Algemene Bepalingen erfpacht 1974 is voorbereid met betrokkenheid van 
erfpachters en belangenorganisaties. Het conceptvoorstel is ter inspraak voorgelegd, waarna diverse 
erfpachters en belangenorganisaties hun zienswijzen hebben ingediend. De ontvangen reacties zijn 
betrokken bij de verdere uitwerking van het voorstel. Daarnaast heeft de gemeenteraad op meerdere 
momenten richting gegeven aan het proces, onder meer via richtinggevende moties en de wensen- en 
bedenkingenprocedure. 
 
Voor de voorliggende besluitvorming geldt dat de gemeente aan zet is. Met dit raadsvoorstel wordt de 
raad gevraagd een besluit te nemen over de vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026). 
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Communicatie 
Voorafgaand aan dit voorstel heeft een inspraakprocedure plaatsgevonden op het conceptvoorstel 
voor de Herziene AB 1974 (2026). Daarnaast is de raad in de gelegenheid gesteld wensen en 
bedenkingen kenbaar te maken over de Herziene AB 1974 (2026), de financiële toelichting en de 
Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak. De ontvangen 
reacties zijn betrokken bij de verdere uitwerking van het voorstel. 
 
Na vaststelling door de raad wordt het besluit bekendgemaakt en informeert de gemeente de 
betrokken erfpachters over de gevolgen van de vastgestelde Herziene AB 1974 (2026). 
Erfpachters waarvan het huidige erfpachttijdvak afloopt, ontvangen een persoonlijke kennisgeving. 
Hierin wordt toegelicht welke erfpachtvoorwaarden bij de aanvang van een nieuw erfpachttijdvak van 
toepassing kunnen worden verklaard. Ook wordt de nieuwe canon bekendgemaakt en wordt uitgelegd 
hoe deze is berekend. Daarnaast worden erfpachters geïnformeerd over de mogelijkheden die zij 
hebben in het kader van de canonherziening, waaronder de kwijtscheldingsregeling. 
 
De communicatie wordt ondersteund met informatie op de gemeentelijke website, veelgestelde vragen 
en aanvullende toelichting voor erfpachters die meer informatie wensen over hun persoonlijke situatie. 
Vragen kunnen worden gesteld via erfpacht@utrecht.nl en de reguliere gemeentelijke contactkanalen. 
 
Referendabel 
Op dit raadsbesluit is de Verordening raadgevend referendum gemeente Utrecht van toepassing. De 
raad wordt voorgesteld toepassing te geven aan artikel 1:4, eerste lid, van deze verordening, 
waardoor het besluit direct na vaststelling in werking treedt. De mogelijkheid om over het besluit een 
raadgevend referendum te houden blijft daarbij bestaan. 
 
Bijlagen 
Bijlagen besluitvorming 
- Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026). 
 
Bijlagen informatief 
- Herziene AB 1974 (2026), concept Juridische toelichting; 
- Herziening Einde Erfpachttijdvak, concept Financiële toelichting; 
- Concept Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak 

gemeente Utrecht. 
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Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) 



Artikel 1. Algemeen 

Artikel 1.1 Definities 

1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder:

a. Canonpeildatum: 

Bij Einde van het Erfpachttijdvak: de eerste werkdag van het kwartaal waarin de 

gemeente de nieuwe canon schriftelijk mededeelt aan de erfpachter, danwel de 

eerste werkdag van het kwartaal waarin de erfpachter heeft verzocht om eerder te 

mogen overstappen naar de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 

(2026). 

Bij een verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.3-1.: de eerste werkdag van het kwartaal waarin de erfpachter het verzoek 

tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 2.3-1. bij 

de gemeente heeft ingediend.  

b. Canonpercentage: 

Het percentage dat gebruikt wordt voor de berekening van de canon. Dit 

percentage is gelijk aan: het gemiddelde over de periode van 25 jaar voorafgaand 

aan de Canonpeildatum van het door de Bank Nederlandse Gemeenten (BNG 

Bank) gehanteerde rentepercentage voor 25-jarige lineaire leningen minus een 

vaste inflatiecorrectie van 2% en plus een vaste opslag voor kosten en risico van 

1,1%. Het gemiddelde rentepercentage wordt berekend door de rentepercentages 

op de eerste werkdag van de honderd (100) kwartalen voorafgaand aan de 

Canonpeildatum bij elkaar op te tellen en door honderd (100) te delen (met een 

afronding op twee decimalen). Het Canonpercentage is nooit lager dan de vaste 

opslag voor kosten en risico van 1,1%. Als BNG Bank op enig moment stopt met 

de publicatie van voormelde rentepercentages, zal worden aangesloten bij een 

rentepercentage dat daarmee vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de 

gemeente. 

c. Economische meerwaarde: 

Het verschil tussen de Grondwaarde met inachtneming van de beoogde wijziging 
of splitsing als bedoeld in artikel 2.3-1. en de Grondwaarde op grond van het 
volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik, de Grondwaarde op grond 
van de volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane Opstallen en/of de 
Grondwaarde vóór de beoogde splitsing. 

d. Einde van het Erfpachttijdvak: 

De datum waarop het Erfpachttijdvak verstrijkt, danwel de eventuele eerder 
gelegen datum waarop de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) op grond van de tussen erfpachter en gemeente gemaakte afspraken van 
toepassing worden. 

e. Erfpachtakte: 

De akte van uitgifte, daarin vermelde andere akte(n) en eventuele akten van 
wijziging van het recht van erfpacht. 

f. Erfpachttijdvak: 

De periode van vijftig jaar, die is ingegaan op de datum waarop het recht van 

erfpacht is gevestigd dan wel, in het geval deze datum hiervan afwijkt, op de in de 

Erfpachtakte opgenomen of daaruit voortvloeiende ingangsdatum. 

g. Erfpachtvoorwaarden: 

de algemene bepalingen en de bijzondere voorwaarden (zoals opgenomen in de 
Erfpachtakte) gezamenlijk. 

h. Fysiek bouwrijpe staat: 

De Grond is fysiek in die kwaliteit dat direct met de bouwactiviteiten ten behoeve 
van de realisatie van de in de Erfpachtakte opgenomen bestemming kan worden 
gestart. Eventuele restanten van het vorige gebruik, bodemkwaliteit, en degelijke 
vormen geen belemmering voor de realisatie en leiden ook niet tot extra 
realisatiekosten. 



i. Grond: 

Het kadastrale perceel of de kadastrale percelen waarop het recht van erfpacht is 
gevestigd. 

j. Grondwaarde: 

De Marktwaarde van de Grond, uitgaande van zowel Fysiek bouwrijpe staat als 
Juridisch bouwrijpe staat en met inachtneming van het overeenkomstig de 
Erfpachtakte toegestane gebruik en de bebouwing dan wel de Marktwaarde van 
de Grond met inachtneming van de beoogde wijziging of splitsing als bedoeld in 
artikel 2.3-1.  

k. Grondwaarde EET: 

De waarde van de Grond zoals vastgesteld bij het Einde van het Erfpachttijdvak. 

l. Juridisch bouwrijpe staat:

De Grond is publiekrechtelijk bestemd om het toegestane gebruik en de 
bebouwing zoals opgenomen in de Erfpachtakte direct te realiseren. 

m. Marktwaarde: 

Het geschatte bedrag waartegen de Grond op de waardepeildatum zou worden 
overgedragen tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een 
zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden 
hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang. 

a. Onroerende zaak: 

De Grond en de Opstallen gezamenlijk. 

b. Opstallen: 

De op enig moment met de Grond verenigde beplantingen en de gebouwen 

en werken die duurzaam met de Grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, 

hetzij door vereniging met andere gebouwen of werken. 

Artikel 1.2 Algemeen artikel 

1.2-1. De uitgifte in erfpacht heeft plaatsgevonden

a. tegen een canon in geld; 

b. onder de Algemene bepalingen voor de uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 

(Raadsbesluit van 15 augustus 1974, ingeschreven in de openbare registers, in 

register Hypotheken 4 deel 3261 nummer 100 (reeks Utrecht)), die voor de 

periode na het Einde van het Erfpachttijdvak zijn herzien naar de onderhavige 

Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) en overigens onder 

nader vastgestelde bijzondere voorwaarden voor elke afzonderlijke uitgifte. 

Artikel 1.3 Hoofdelijke aansprakelijkheid 

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan twee of meer (rechts)personen toekomt, zijn deze 

hoofdelijk aansprakelijk voor het voldoen aan de verplichtingen, welke met betrekking 

tot dat recht tegenover de gemeente moeten worden nagekomen.  

Voor zover het recht van erfpacht wordt gesplitst in appartementsrechten wordt de 

canon bij splitsing in gelijke delen over de appartementsrechten verdeeld, tenzij 

daarvoor in het splitsingsreglement een andere verhouding is bepaald. De 

Vereniging van Eigenaren is hoofdelijk verbonden voor de canon die door één of 

meer appartementseigenaars is verschuldigd.

Artikel 1.4 Vormvoorschriften 

1.4-1. Het verlijden van de akten houdende wijziging of splitsing van het recht van erfpacht 

als bedoeld in artikel 2.3-1. of conversie van het recht van erfpacht als bedoeld in 

artikel 2.4 moet binnen twee maanden na dagtekening van het desbetreffende 

besluit van de gemeente plaatsvinden ten overstaan van een notaris, ter keuze van 

de erfpachter. Na het passeren moet de akte worden ingeschreven in de openbare 

registers.



1.4-2. Aan de gemeente wordt een (digitaal) afschrift aangeleverd van de in dit artikel 

bedoelde akten. Aan de gemeente wordt voorts op verzoek van de gemeente op 

kosten van de erfpachter een eerste grosse of een afschrift dan wel een uittreksel 

uitgereikt van de in dit artikel bedoelde akten.

1.4-3. Alle kosten en belastingen verbonden aan het bestaande recht van erfpacht, van 

wijziging of splitsing van het recht van erfpacht zoals beschreven in artikel 2.3-1. of 

van conversie van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 2.4 alsmede de kosten 

van eventuele kadastrale opmeting, komen voor rekening van de erfpachter. Voor 

zover deze kosten door de gemeente mochten zijn voorgeschoten, moeten deze bij 

het passeren van de in dit artikel bedoelde akten aan de gemeente worden 

terugbetaald.

Artikel 1.5 Keuze woonplaats 

1.5-1. De erfpachter moet ervoor zorgen dat zijn adres bij de gemeente bekend is 

en de gemeente daarvan schriftelijk op de hoogte stellen.

1.5-2. Als de erfpachter geen werkelijke of gekozen woonplaats in Nederland heeft, is de 

erfpachter verplicht woonplaats te kiezen ten kantore van een notaris en de 

gemeente van deze woonplaats schriftelijk op de hoogte te stellen. Bij gebreke 

daarvan wordt de erfpachter geacht woonplaats te hebben gekozen ten kantore 

van de notaris die de laatste akte met betrekking tot het recht van erfpacht heeft 

verleden.

1.5-3. De gemeente kan rechtsgeldig alle kennisgevingen, aanzeggingen en opzeggingen 

doen en alle vorderingen instellen op de aan de gemeente bekende woonplaats als 

hiervoor bedoeld.

Artikel 1.6 Toestand en aanduiding Onroerende zaak 

1.6-1. De Onroerende zaak is in erfpacht uitgegeven in de staat, waarin deze zich 

bevond bij het verlijden van de akte van uitgifte, vrij van hypothecaire 

inschrijvingen en van beslagen, doch overigens met alle heersende en lijdende 

erfdienstbaarheden en verdere rechten en lasten, daaraan verbonden, zonder dat 

de gemeente tot enige vrijwaring gehouden was. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht de hem in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak volkomen 

te kennen en heeft nooit aanspraak op vermindering van de canon vanwege verkeerde 

of onvolledige opgave van grootte, vorm, aard, bestemming of belendingen. 

1.6-3. Erfpachter kan geen vermindering, kwijtschelding of teruggave van de canon 

vorderen of verrekenen wegens schade of onheilen, van welke aard ook, noch 

wegens het gemis van het genot van de in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak, 

hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk.

Artikel 1.7 Deskundigen 

1.7-1. Waar in artikel 2.3-5. en 5.2.2-2. en 5.3.2-6. wordt gesproken over deskundigen, 

wordt daaronder verstaan een aantal van drie.

1.7-2. Als één van partijen de hoogte van de Economische meerwaarde zoals bedoeld in 

artikel 2.3-5. dan wel de hoogte van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. 

en 5.3.2-6. wenst vast te laten stellen door deskundigen, dan stelt deze partij de 

ander daarvan schriftelijk op de hoogte.

1.7-3. De in artikel 1.7-1. bedoelde deskundigen worden als volgt aangewezen: 

iedere partij benoemt binnen zes weken na de schriftelijke kennisgeving als bedoeld 

in artikel 1.7-2. een deskundige en de aldus benoemde twee deskundigen benoemen 

vervolgens gezamenlijk binnen zes weken een derde deskundige. De derde 

deskundige zal als voorzitter optreden. Iedere deskundige dient ten tijde van het 

uitbrengen van het advies te zijn ingeschreven in de daartoe bedoelde registers van 

het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs (NRVT) of, als het NRVT op enig 



moment ophoudt te bestaan, een daarmee vergelijkbaar instituut waardoor de 

deskundigheid van de deskundigen voldoende gewaarborgd is. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een bindend advies uit te brengen waarin zij de 

hoogte van de Economische meerwaarde zoals bedoeld in artikel 2.3-5. dan wel de 

hoogte van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. of 5.3.2-6. vaststellen. De 

deskundigen stellen hun advies vast met inachtneming van de Erfpachtvoorwaarden 

die op het recht van erfpacht van toepassing zijn. Het bindend advies wordt 

schriftelijk vastgelegd en gemotiveerd.

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een unaniem advies kunnen komen, stelt iedere 

deskundige zijn eigen advies op en geldt als bindend advies het gemiddelde van de 

twee adviezen die het dichtst bij elkaar liggen.

1.7-6. Binnen vier maanden na de aanwijzing van de derde deskundige als bedoeld in 

artikel 1.7-3. zenden de deskundigen hun bindend advies aan partijen toe. 

Voorafgaand aan het verstrekken van hun bindend advies worden partijen in de 

gelegenheid gesteld om binnen een termijn van vier weken hun zienswijze te geven 

op het conceptadvies (hoor en wederhoor). In het advies wordt door de deskundigen 

gemotiveerd aangegeven in hoeverre de ingediende zienswijzen tot wijziging van het 

conceptadvies hebben geleid en waarom.

1.7-7. In geval aan de termijnen zoals opgenomen in dit artikel dreigt niet te worden voldaan 

of niet is voldaan, kunnen partijen de aldaar gestelde termijn in onderling overleg 

verlengen. Indien partijen hierover niet tot overeenstemming kunnen komen of de 

deskundigen ook na het verstrijken van deze verlengde termijn nog geen advies 

hebben uitgebracht, staat het elk van partijen vrij zich alsnog tot de volgens de wet 

bevoegde rechter te wenden. 

1.7-8. Iedere partij draagt de kosten van de door haarzelf benoemde deskundige. De 

kosten van de derde deskundige worden door partijen ieder voor de helft gedragen.

1.7-9. Waar in deze algemene bepalingen wordt verwezen naar deskundigen, staat het elk 

van partijen vrij zich in plaats daarvan direct tot de volgens de wet bevoegde rechter 

te wenden. Als één van partijen zich schriftelijk beroept op de inschakeling van 

deskundigen zoals bedoeld in dit artikel, heeft de andere partij gedurende zes weken 

het recht te kiezen voor geschilbeslechting door de volgens de wet bevoegde rechter 

in plaats van door deskundigen. Indien die andere partij niet tijdig een keuze bekend 

maakt, beslissen de deskundigen overeenkomstig hetgeen daarover in deze 

algemene bepalingen is bepaald.

Artikel 2. Financiële verplichtingen van de erfpachter 

Artikel 2.1 Vaststelling en indexering van de canon

2.1-1. De canon die tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld is 

gebaseerd op de Grondwaarde EET en het Canonpercentage. De Grondwaarde 

EET, het gehanteerde Canonpercentage en de canon zullen worden vastgelegd 

in de Erfpachtakte.

2.1-2. De canon die tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld, wordt jaarlijks op 

1 januari geïndexeerd met 2%, zulks met inachtneming van het bepaalde in artikel 

2.1-3.  

2.1-3. De eerste indexering van de canon zal plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari 

nadat minimaal 12 maanden na het Einde van het Erfpachttijdvak zijn verstreken.

2.1-4. De gemeente informeert de erfpachter voor het einde van het kalenderjaar over de 

(geïndexeerde) canon voor het daaropvolgende kalenderjaar. Het uitblijven van 

een kennisgeving ontslaat de erfpachter niet van zijn verplichting tot tijdige betaling 

van de (geïndexeerde) canon.

Artikel 2.2 Betaling van de canon/boeten 



2.2-1. De canon is jaarlijks opeisbaar verschuldigd. De canon moet bij vooruitbetaling in 

halfjaarlijkse termijnen worden voldaan op het op een factuur aangegeven 

rekeningnummer en bij gebreke daarvan op het laatst bekende rekeningnummer, 

uiterlijk op zeven januari en zeven juli van elk jaar.

2.2-2.a. Indien de canon niet tijdig wordt betaald, wordt hij voor elke maand, dat de betaling 

te laat plaatsvindt, gerekend vanaf het tijdstip, waarop ingevolge artikel 2.2-1., 

uiterlijk had moeten worden betaald, verhoogd met één procent van het 

achterstallige bedrag. Een gedeelte van een maand wordt voor een volle maand 

gerekend. Zonder gelijktijdige voldoening van het bedrag, waarmee de canon is 

verhoogd, hoeft de betaling niet te worden aangenomen. Een en ander laat 

onverlet het recht van de gemeente om vergoeding van kosten, schade en rente te 

vorderen, indien daartoe gronden aanwezig zijn, en om nakoming te eisen.

2.2-2b. De eerste zin van artikel 2.2-2a. is niet van toepassing als de erfpachter een 

consument is. In dat geval wordt de vertragingsrente berekend overeenkomstig 

artikel 6:119 Burgerlijk Wetboek.

2.2-3.a. Als de erfpachter tekortschiet in de nakoming van zijn andere verplichtingen dan het 

betalen van de canon, kan de gemeente hem een boete opleggen van ten hoogste 

vijf maal het bedrag van de canon, dat alsdan per jaar verschuldigd is, te betalen 

binnen de daarbij door de gemeente gestelde termijn. Een en ander laat onverlet het 

recht van de gemeente om vergoeding van kosten, schade en rente te vorderen, 

indien daartoe gronden aanwezig zijn, en om nakoming te eisen.

2.2-3b. Artikel 2.2-3a. is niet van toepassing als de erfpachter een consument is. In dat 

geval geldt de wettelijke regeling.

2.2-4. Ongeacht de omschrijving die de erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 

gemeente iedere betaling aan zijn schulden toe in de volgende volgorde:

a. kosten; 

b. boete(s) verschuldigd overeenkomstig artikel 2.2-3; 

c. boete en rente(n) verschuldigd overeenkomstig artikel 2.2-2; 

d. andere dan de hiervoor onder a, b en c en hierna onder e vermelde schulden die 
de erfpachter als gevolg van het recht van erfpacht heeft; 

e. de canon of de afkoopsom als bedoeld in artikel 2.4-2. 

2.2-5. Indien de erfpachter gedurende één maand in gebreke is gebleven om de canon te 

betalen en het recht van erfpacht is bezwaard met hypotheek, geeft de gemeente 

binnen zes weken na het eindigen van de termijn van één maand aan de 

hypotheekhouders kennis van het in gebreke zijn van de erfpachter.

2.2-6. De canon en al hetgeen met betrekking tot het recht van erfpacht overigens aan de 
gemeente is verschuldigd, moeten worden betaald zonder enige korting of 
schuldvergelijking, uit welke hoofde ook. 

Artikel 2.3 Wijziging van de canon 

2.3-1. Naar aanleiding van een door de erfpachter voorgenomen en door de gemeente 

goedgekeurde wijziging van het volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik 

van de Grond en/of een wijziging van (het gebruik van) de Opstallen, een splitsing van 

het recht van erfpacht in meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht 

of toedeling of een splitsing in appartementsrechten, kan de gemeente de canon 

wijzigen.

2.3-2. De gewijzigde canon wordt berekend door de Economische meerwaarde te 

vermenigvuldigen met het Canonpercentage. De uitkomst daarvan wordt opgeteld bij 

de op het moment van de wijziging of splitsing geldende canon. De aan de 

Economische meerwaarde ten grondslag liggende Grondwaarden worden door middel 

van een taxatie bepaald met als waardepeildatum de dag waarop de erfpachter het 

verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als hiervoor bedoeld bij de 

gemeente heeft ingediend. 



2.3-3. Een verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als hiervoor 

bedoeld zal nooit leiden tot verlaging van de canon.

2.3-4. Het bedrag van de gewijzigde canon en de Economische meerwaarde waarop de 

canonverhoging is gebaseerd wordt bij aangetekende brief ter kennis gebracht 

van de erfpachter en de hypotheekhouder(s).

2.3-5. Indien de erfpachter zich niet kan verenigen met de Economische meerwaarde als 

bedoeld in artikel 2.3-4., stelt de erfpachter de gemeente hiervan bij aangetekende 

brief in kennis. Deze aangetekende brief dient uiterlijk twee maanden na de 

verzenddatum van de in artikel 2.3-4. vermelde brief door de gemeente te zijn 

ontvangen. In dat geval zullen de Grondwaarden en de Economische meerwaarde 

worden vastgesteld door deskundigen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.3-2.

2.3-6. In de akte van wijziging of splitsing van het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 

1.4-1. dient ook het bedrag van de gewijzigde canon en de Economische 

meerwaarde waarop de gewijzigde canon is gebaseerd te worden opgenomen.

2.3-7. Het gewijzigde gebruik van de Grond en/of de wijziging van (het gebruik van) 

de Opstallen is niet eerder toegestaan dan nadat de in artikel 1.4-1. bedoelde 

akte, is ingeschreven in de openbare registers.

2.3-8. De gewijzigde canon is verschuldigd vanaf het moment van het passeren van de in 

artikel 2.3-7. bedoelde akte.

2.3-9. Het bepaalde in artikel 2.1-2. is van overeenkomstige toepassing na wijziging 

van de canon op grond van artikel 2.3, met dien verstande dat de nieuwe 

gewijzigde canon wordt geïndexeerd op de eerstvolgende 1 januari na de 

inschrijving in de openbare registers van de in artikel 2.3-7. bedoelde akte.

Artikel 2.4 Conversie van het recht van erfpacht en afkoop van de canon 

2.4-1. Op verzoek van de erfpachter kan het recht van erfpacht worden geconverteerd 

naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden 

voor eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, waarbij de canon 

eeuwigdurend wordt afgekocht.

2.4-2. Bij conversie dient de erfpachter de canon eeuwigdurend af te kopen door betaling 

van een eenmalige afkoopsom. Deze eenmalige afkoopsom is gelijk aan de 

Grondwaarde EET vermeerderd met een index van 2% op jaarbasis vanaf het Einde 

van het Erfpachttijdvak tot de datum van het passeren van de in artikel 2.4-5. 

vermelde notariële akte. Indien de canon is gewijzigd op grond van het bepaalde in 

artikel 2.3 wordt voormelde afkoopsom verhoogd (en nooit verlaagd) met de 

Economische meerwaarde als bedoeld in dat artikel vermeerderd met een index van 

2% op jaarbasis vanaf de in artikel 2.3-2. genoemde waardepeildatum tot de datum 

van het passeren van de in artikel 2.4-5. vermelde notariële akte.  

De betaling van de afkoopsom vindt plaats via de notaris bij het passeren van de in 

artikel 2.4-5. vermelde notariële akte. 

2.4-3. a. Op het recht van erfpacht zullen bij de conversie van toepassing worden verklaard 
de laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, zulks met uitzondering 
van artikel 5 van de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van gronden in erfpacht 
van de gemeente Utrecht 1989 (Raadsbesluit van 22 juni 1989, ingeschreven in de 
openbare registers, in register Hypotheken 4 deel 6242 nummer 19 (reeks Utrecht); 
(de “AV 1989”) of een daarmee vergelijkbaar artikel uit de meest recente algemene 
erfpachtvoorwaarden (aanduiding en toestand van het object). De conversie brengt 
geen wijziging in de bestaande (aansprakelijkheids)afspraken ten aanzien van 
(eventuele) bodemverontreiniging. 

b. Indien gewijzigde wet- en regelgeving daartoe aanleiding geeft, zullen in de 
Erfpachtakte tevens wijzigingen ten opzichte van de toepasselijke algemene 
erfpachtvoorwaarden worden opgenomen.



2.4-4. De bijzondere erfpachtvoorwaarden, zoals deze bij de vestiging van het recht van 

erfpacht en/of eventueel bij latere wijziging van de Erfpachtvoorwaarden zijn 

vastgelegd, worden na conversie geacht te berusten op artikel 3.1 van de AV 1989 

dan wel het daarmee vergelijkbare artikel in de laatstelijk door de gemeente 

vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder 

periodieke canonverplichting. Indien de van toepassing verklaring van de meest 

recente algemene erfpachtvoorwaarden zulks noodzakelijk maakt, kunnen de 

bijzondere erfpachtvoorwaarden worden gewijzigd.

2.4-5. De conversie van het recht van erfpacht dient te worden vastgelegd in een notariële 

akte, conform een door de gemeente voor te schrijven model. In deze akte wordt ook 

de betaling door de erfpachter van de verschuldigde afkoopsom vastgelegd. 

2.4-6. Rechten van erfpacht die zijn gesplitst in appartementsrechten komen eveneens voor 

conversie als bedoeld in artikel 2.4-1. in aanmerking. Daartoe kan een verzoek worden 

gedaan door alle appartementseigenaars gezamenlijk. De afkoopsom wordt 

overeenkomstig artikel 2.4-2. per appartementsrecht bepaald en afgerekend. De 

overige leden van dit artikel zijn van overeenkomstige toepassing. 

2.4-7. Een appartementseigenaar kan ook individueel, dus onafhankelijk van de overige 

appartementseigenaars binnen het appartementencomplex, een verzoek doen tot 

(obligatoire) conversie met betrekking tot het appartementsrecht overeenkomstig 

hetgeen in de overige leden van dit artikel is bepaald. De (obligatoire) conversie wordt 

(notarieel) vastgelegd door middel van een kwalitatieve verplichting, gezekerd met een 

kettingbeding en boetebeding. De conversie met betrekking tot het appartementsrecht 

geldt door de inschrijving in de openbare registers niet alleen voor de 

appartementseigenaar die heeft geconverteerd, maar ook voor zijn rechtsopvolger(s). 

In de notariële akte wordt vastgelegd dat de (goederenrechtelijke) conversie 

plaatsvindt onder de opschortende voorwaarde dat alle appartementseigenaars (die 

gezamenlijk gerechtigd zijn tot het recht van erfpacht), danwel hun rechtsvoorgangers, 

hebben geconverteerd naar dezelfde erfpachtvoorwaarden en dat nadat alle 

appartementseigenaars, danwel hun rechtsvoorgangers, (obligatoir) hebben 

geconverteerd, de gemeente en/of (het bestuur van) de VVE gemachtigd zijn om de 

goederenrechtelijke conversie/wijziging van de erfpachtvoorwaarden te 

constateren/bewerkstelligen. Daartoe zal in de notariële akte een volmacht worden 

opgenomen om de benodigde notariële akte te passeren. Rechtsopvolgers worden 

door middel van een kettingbeding en boetebeding eveneens verplicht een dergelijke 

volmacht af te geven. Voor zover binnen het appartementencomplex reeds één of 

meerdere conversies hebben plaatsgevonden, wordt niet geconverteerd naar de 

laatstelijk door de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, maar naar de 

erfpachtvoorwaarden die bij die eerdere conversies van toepassing zijn verklaard voor 

zover dat eeuwigdurende erfpacht betreft zonder periodieke canonverplichting. 

Artikel 2.5 Lasten 

2.5-1. Alle lasten, welke op of in verband met de eigendom van de Onroerende zaak 

geheven worden, onder welke lasten mede eventueel verschuldigde omzetbelasting 

wordt begrepen, komen vanaf de datum van ingang van het recht van erfpacht ten 

laste van de erfpachter.

2.5-2. Wanneer de gemeente lasten, als bedoeld in artikel 2.5-1. heeft betaald, geeft de 

gemeente daarvan schriftelijk kennis aan de erfpachter. Deze is verplicht binnen één 

maand na ontvangst van de kennisgeving het opgegeven bedrag aan de gemeente 

terug te betalen.

Artikel 3. Overige verplichtingen van de erfpachter en verzuim 
Artikel 3.1 Verplichtingen van de erfpachter, welke niet zijn vermeld in artikel 2 



3.1.1-1. De erfpachter is verplicht:

a. de Onroerende zaak in behoorlijke staat, ten genoegen van de gemeente te 

onderhouden en de Opstallen bij geheel of gedeeltelijk tenietgaan (waaronder 

mede wordt verstaan gehele of gedeeltelijke sloop van Opstallen) zo spoedig 

mogelijk te herbouwen of herstellen; 

b. te gedogen, dat op, in, aan of boven de Onroerende zaak zoveel en zodanige 

palen, kabels, draden, isolatoren, rozetten, aanduidingsbordjes, schakelkasten, 

(pijp)leidingen, rioleringen, drainagebuizen en andere voorwerpen en soortgelijke 

voorzieningen, voor openbare doeleinden bestemd, worden aangebracht en in 

stand gehouden, zolang als de gemeente nodig acht dan wel worden hersteld of 

vernieuwd, wanneer dit door de gemeente zal worden gelast en verder ervoor 

zorg te dragen om alles dat krachtens het hier bepaalde is aangebracht te laten 

bestaan; omtrent de plaats, waar en de wijze waarop die voorwerpen worden 

aangebracht vindt van tevoren overleg met de erfpachter plaats. 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk gevolg is van het aanbrengen, herstellen of 

vernieuwen van de in artikel 3.1.1-1. onder b. bedoelde voorwerpen (met 

toebehoren) zal door de gemeente, naar keuze van de gemeente, op kosten van de 

gemeente worden hersteld of aan de rechthebbende worden vergoed.

3.1.2-1. Het is de erfpachter verboden:

a. in het volgens de Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik van de Onroerende 

zaak en de Opstallen verandering te brengen; 

b. de Onroerende zaak gedurende langer dan een jaar geheel of gedeeltelijk 

ongebruikt te laten; 

c. op of in de Onroerende zaak werkzaamheden te verrichten of een bedrijf uit te 

oefenen, waarvan, naar het oordeel van de gemeente, gevaar, schade, of hinder 

dan wel bezwaar uit een oogpunt van welstand of aantasting van het milieu te 

duchten is; 

d. de Onroerende zaak (mede) te gebruiken voor het plaatsen of aanbrengen van 

voorwerpen, waarvan, naar het oordeel van de gemeente, gevaar, schade, 

hinder, dan wel bezwaar uit een oogpunt van welstand te duchten is. 

3.1.2-2. Het bepaalde in artikel 3.1.2-1.a. en c. is niet van toepassing bij Onroerende zaken 

die bij de uitgifte bestemd waren om te worden gebruikt als industrieterrein, tenzij bij 

een dergelijke uitgifte anders is bepaald.

3.1.2-3. De gemeente kan aan de erfpachter schriftelijk toestemming verlenen om van de in 

artikel 3.1.2-1. omschreven verbodsbepalingen af te wijken en aan die toestemming 

voorwaarden verbinden.

Artikel 3.2 Verzuim 

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige verplichting niet nakomt binnen de daartoe gestelde 

termijn, is de erfpachter door het enkel verloop van de termijn in gebreke, zonder dat 

daartoe een ingebrekestelling vereist is.

3.2.1-2. Onverminderd het in artikel 2.2-3a. en 2.2-3b. bepaalde, zal, indien aan de eis van de 

gemeente tot herstel, verandering of verwijdering van hetgeen in strijd met de in de 

Erfpachtakte vervatte bepalingen en voorwaarden is verricht of nagelaten, binnen de 

door de gemeente in een daartoe strekkende aanschrijving gestelde termijn niet wordt 

voldaan, de geëiste herstelling, verandering of verwijdering door of namens de 

gemeente kunnen plaatsvinden op kosten van de erfpachter. 

Artikel 4. Overdracht, splitsing, toedeling en samenvoeging 
Artikel 4.1 Wijziging in erfpacht(er) 

4.1.1-1. Zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente  kan de erfpachter 

het recht van erfpacht niet geheel of gedeeltelijk overdragen of toedelen, splitsen door 



(gedeeltelijke) overdracht of toedeling, splitsen in appartementsrechten of 

samenvoegen met een ander recht van erfpacht. Indien de gemeente toestemming 

verleent voor splitsing in appartementsrechten, is de inhoud van artikel 4.1 voor de 

appartementseigenaar van overeenkomstige toepassing en dient dit expliciet in de 

splitsingsakte te worden vermeld.

4.1.1-2. Als de gemeente toestemming verleent tot splitsing door overdracht of toedeling 

zoals bedoeld in artikel 4.1.1-1., stelt de gemeente ook de verdeling van de canon, 

de Grondwaarde EET en de Economische meerwaarde vast.

4.1.1-3. Ingeval van overgang van het recht van erfpacht, geheel of gedeeltelijk, moet de 

nieuwe erfpachter daarvan binnen één maand na de dag van overgang aan de 

gemeente kennisgeven onder overlegging van een (digitaal) afschrift van de 

notariële akte en met vermelding van de personalia, de contactgegevens en het 

adres van de nieuwe erfpachter(s).

4.1.1-4. Na overdracht of toedeling van het recht van erfpacht of een gedeelte daarvan of van 

een aandeel in het recht van erfpacht zijn de verkrijger en zijn rechtsvoorganger 

hoofdelijk verbonden voor de door laatstgenoemde verschuldigde canon die in de 

voorafgaande vijf jaar opeisbaar is geworden.

Artikel 5. Einde van het recht van erfpacht 
Artikel 5.1 Verbod van opzegging door de erfpachter 

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan het recht van erfpacht op te zeggen.

Artikel 5.2 Beëindiging door de gemeente om redenen van algemeen belang en bepaling 

van de alsdan toe te kennen schadevergoeding 

5.2.1-1. De gemeente kan het recht van erfpacht te allen tijde opzeggen, wanneer de 

gemeente de beschikking over de in erfpacht uitgegeven Onroerende zaak dient te 

verkrijgen om redenen van algemeen belang.

5.2.1-2. Opzegging op grond van het algemeen belang vindt plaats bij deurwaardersexploot 

en met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste één jaar. Erfpachter 

dient de Onroerende zaak bij het einde van het recht van erfpacht ontruimd ter vrije 

beschikking van de gemeente te stellen.

5.2.1-3. Van een opzegging, als bedoeld in artikel 5.2.1-2., wordt kennisgegeven 

aan de hypotheekhouder(s).

5.2.1-4. Indien de gemeente het recht van erfpacht opzegt volgens het bepaalde in dit artikel 

is de gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in de openbare registers.

5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt beëindigd krachtens het bepaalde in artikel 5.2.1-

1. vindt schadeloosstelling van de erfpachter plaats overeenkomstig hetgeen 

daarover is bepaald in afdeling 15.3.1 (Schadeloosstelling bij onteigening) van de 

Omgevingswet, met dien verstande, dat niet zal worden vergoed de waarde van 

hetgeen in strijd met enige bepaling of voorwaarde vervat in de Erfpachtakte, is 

gesticht, noch zal worden vergoed schade, geleden ter zake van een activiteit, die in 

strijd met enige bepaling of voorwaarde, vervat in de Erfpachtakte op of in de 

Onroerende zaak wordt uitgeoefend.

5.2.2-2. Indien en zodra ten aanzien van de vergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-1., tussen 

partijen geen overeenstemming kan worden verkregen, dan wordt het bedrag van de 

schadevergoeding vastgesteld door deskundigen. De partij die de 

deskundigenprocedure wenst te starten, geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 

andere partij.

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van de schadevergoeding, als bedoeld in artikel 

5.2.2-1., wordt geen rekening gehouden met nieuwbouw, verbouw of herbouw, 

waarmee is gestart, nadat de gemeente overeenkomstig het bepaalde in van artikel 

5.2.1-1. tot opzegging van het recht van erfpacht is overgegaan.



5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende c.q. de door deskundigen bepaalde 

schadevergoeding aan de erfpachter uit na aftrek van hetgeen de 

erfpachter aan de gemeente met betrekking tot het recht van erfpacht en 

eventueel uit anderen hoofde nog is verschuldigd.

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht met hypotheek was bezwaard of indien sprake is 

van andere beperkt gerechtigde(n) of beslagleggers ten aanzien van het recht van 

erfpacht, wordt in afwijking van het bepaalde in artikel 5.2.2-4. het bedrag van de 

schadevergoeding, na aftrek van de achterstallige bedragen van de canon en van 

hetgeen aan de gemeente met betrekking tot het recht van erfpacht overigens nog is 

verschuldigd, aan hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en 

beslagleggers uitgekeerd tot een door de gemeente vast te stellen bedrag, hetwelk 

gelijk is aan het bedrag, dat aan hen zou toekomen, indien het een verdeling gold van 

de koopprijs in geval van gerechtelijke verkoop van het recht van erfpacht. Het 

overige bedrag van de schadevergoeding wordt, nadat op dit bedrag eerst nog in 

mindering is gebracht hetgeen de erfpachter eventueel uit anderen hoofde nog aan de 

gemeente is verschuldigd, aan de erfpachter uitgekeerd.

5.2.2-6. De uitkering van de schadevergoeding als bedoeld in artikel 5.2.2-4. en 5.2.2-5. 

vindt plaats via de notaris.

Artikel 5.3 Opzegging wegens wanbetaling of ernstige mate van tekortschieten 

5.3.1-1. Als de erfpachter in verzuim is de canon over twee achtereenvolgende jaren te 

betalen of in ernstige mate tekortschiet in de nakoming van enige andere verplichting, 

kan de gemeente, onverminderd het in artikel 2.2-2a., 2.2-2b., 2.2-3a. en2.2-3b. 

bepaalde en onverminderd het recht van de gemeente op de reeds verschuldigde 

canon, het recht van erfpacht opzeggen met inachtneming van een opzegtermijn van 

één maand.

5.3.1-2. Voordat de gemeente overgaat tot opzegging worden de erfpachter en degenen die 

als beperkt gerechtigde of beslaglegger op het recht van erfpacht in de openbare 

registers staan ingeschreven van het voornemen tot opzegging op de hoogte gesteld 

en worden zij in de gelegenheid gesteld om binnen een door de gemeente te bepalen 

termijn van tenminste twee en ten hoogste zes maanden alsnog de oorzaak voor de 

opzegging weg te nemen, onder gelijktijdige vergoeding van de toegebrachte schade, 

kosten, rente en boeten, wanneer daartoe termen aanwezig zijn.

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de opzegging niet is weggenomen overeenkomstig het 

bepaalde in artikel 5.3.1-2., kan de gemeente overgaan tot opzegging van het recht 

van erfpacht. De opzegging aan de erfpachter vindt plaats bij exploot en moet binnen 

acht dagen worden betekend aan degenen die als beperkt gerechtigde of 

beslaglegger op het recht van erfpacht in de openbare registers staan ingeschreven. 

Indien de gemeente het recht van erfpacht opzegt volgens het bepaalde bij dit artikel 

is de gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in de openbare registers.

5.3.2-1. Als het recht van erfpacht eindigt door opzegging op de in artikel 5.3.1. lid 1 tot en 

met 3 bedoelde wijze, mag de erfpachter geen Opstallen wegnemen en kan de 

erfpachter van de gemeente geen vergoeding van de waarde daarvan vorderen.

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes maanden na de dag, waarop het recht van 

erfpacht eindigt en de Onroerende zaak ontruimd ter vrije beschikking van de 

gemeente moet zijn gesteld, een openbare verkoping ten overstaan van een 

bevoegde notaris, volgens plaatselijke gewoonte en onder de gebruikelijke 

veilingvoorwaarden te doen houden van het recht van erfpacht op de Onroerende 

zaak, welk recht van erfpacht wordt verleend onder de bepalingen en voorwaarden, 

welke voor het geveilde recht golden. De verkoop kan ook onderhands plaatsvinden 

overeenkomstig artikel 3:268 BW als dit met de erfpachter en hypotheekhouder(s) is 

overeengekomen.    



5.3.2-2A. De in artikel 5.3.2-2. genoemde verplichting geldt niet, indien op het tijdstip waarop 

het recht van erfpacht door opzegging eindigt, de gemeente het recht van erfpacht 

tevens heeft opgezegd om redenen van het algemeen belang, als bedoeld in artikel 

5.2.1-1.

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van erfpacht wordt betaald, wordt aan de erfpachter, 

wiens recht is geëindigd, uitgekeerd na aftrek van hetgeen de erfpachter aan de 

gemeente met betrekking tot dat recht nog verschuldigd is en van de voor rekening 

van de erfpachter komende kosten van de verkoping.

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht met hypotheek, een ander beperkt recht en/of 

beslag was bezwaard, wordt de opbrengst van de verkoping, als bedoeld in artikel 

5.3.2-2., na aftrek van de achterstallige bedragen van de canon, van hetgeen de 

erfpachter met betrekking tot het recht van erfpacht overigens nog aan de gemeente 

verschuldigd is en van de ten laste van de gemeente komende kosten van de 

openbare verkoping, aan de hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en/of 

beslaglegger(s) uitgekeerd tot een bedrag, hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat de 

hypotheekhouder(s), andere beperkt gerechtigde(n) en/of beslagleggers zou 

toekomen, indien het een verdeling gold van het bedrag, dat wordt verkregen bij een 

gerechtelijke verkoop van het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte van de opbrengst wordt aan de erfpachter, wiens 

recht is geëindigd, uitgekeerd.

5.3.2-5. Alle betalingen genoemd in artikel 5.3.2-3. en 5.3.2-4. vinden plaats via de notaris.

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen bod wordt gedaan, of indien wel een bod is 

gedaan, maar de bieder niet in staat is het geboden bedrag te betalen, wordt de 

vergoeding vastgesteld door deskundigen. De partij die de deskundigenprocedure 

wenst te starten, geeft daarvan schriftelijk kennis aan de andere partij. De 

deskundigen houden er rekening mee dat op grond van artikel 5.3.2-1. geen 

vergoeding voor de Opstallen is verschuldigd. De uitkering vindt plaats 

overeenkomstig artikel 5.3.2-3. tot en met 5.3.2-5.

Artikel 5.4 Verbod andere wijzen van beëindiging door gemeente 

5.4-1. Het is de gemeente niet toegestaan het recht van erfpacht op andere wijze te 

beëindigen dan in artikel 5.2 (algemeen belang) en 5.3 (wanbetaling en ernstige mate 

van tekortschieten) is bepaald, behoudens voor zover in de Erfpachtakte anders is 

bepaald.

Artikel 5.5 Ontruiming 

5.5.1. Indien na het eindigen van het recht van erfpacht de Onroerende zaak niet vrijwillig 

wordt ontruimd, zal de gemeente de ontruiming op kosten van de voormalige 

erfpachter doen bewerkstelligen door middel van de grosse van de Erfpachtakte, een 

en ander met inachtneming van een eventueel aan erfpachter toekomend 

retentierecht en door derden rechtmatig verkregen gebruiksrechten.

Artikel 6. Hypotheekhouders 
Artikel 6.1 Positie hypotheekhouders 

6.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met hypotheek is bezwaard, zullen artikel 2.2-5., 

artikel 2.3-4. en artikel 5.2 en 5.3 voor zover deze op de hypotheekhouder(s) 

betrekking hebben, slechts van toepassing zijn, indien van dit hypotheekrecht blijkt 

uit de openbare registers. Kennisgevingen, ingevolge voormelde voorschriften, 

vinden plaats aan de werkelijke woonplaats of aan de bij de inschrijving van de 

hypotheek gekozen woonplaats, ter keuze van de gemeente.

Artikel 7. Slotbepalingen 



Artikel 7.1 Samenloop van rechtsmiddelen of vorderingen van de Gemeente 

7.1-1. Voor zover in deze algemene bepalingen of in de bijzondere voorwaarden aan de 

gemeente enige bijzondere bevoegdheid is toegekend, laat deze bevoegdheid 

onaangetast het recht van de gemeente alle andere rechtsmiddelen of vorderingen, 

welke de gemeente ten dienste staan of toekomen op grond van de wet aan te 

wenden of in te stellen, voor zover deze bevoegdheid niet uitdrukkelijk beperkt of 

uitgesloten is. 

Artikel 7.2 Termijnen en vormvoorschriften 

7.2-1. De gemeente kan verlenging van de in deze algemene bepalingen gestelde 

termijnen en afwijking van de bij deze bepalingen voorgeschreven vormvoorschriften, 

toestaan. 

Artikel 7.3 Aanhaling van deze Algemene bepalingen 

7.3-1. Deze bepalingen kunnen worden aangehaald als “Algemene Bepalingen erfpacht 

1974, herziene versie (2026)" of verkort worden aangehaald als “Herziene AB 1974 

(2026)” of “HAB 1974 (2026)”.



Toelichting bij de tekst van de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026) 

Wat betekent het dat u een recht van erfpacht heeft? 

U bent erfpachter van een stuk grond. Dit betekent dat de gemeente Utrecht eigenaar is van deze 

grond en dat u de grond mag gebruiken. Dit wordt een recht van erfpacht genoemd. Voor dit gebruik 

moet u een vergoeding betalen. Het kan ook zo zijn dat u eigenaar bent van een appartement(srecht) 

waarop erfpacht van toepassing is. In dat geval is deze toelichting ook voor u van toepassing. 

Wat zijn de herziene voorwaarden? 

De algemene regels van het recht van erfpacht stonden eerst beschreven in de ‘Algemene bepalingen 

voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974’. Later zijn die aangepast. Nu gelden de ‘Algemene 

Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’. Die laatste versie noemen we hierna: de ‘Herziene 

AB 1974 (2026)’. De gemeente Utrecht noemen we hierna: ‘gemeente’. 

De tekst van de Herziene AB 1974 (2026) vindt u achter deze toelichting. Die tekst is voor veel 

mensen best moeilijk om te lezen. Daarom vindt u in deze toelichting kort en eenvoudig wat de 

hoofdlijnen zijn. Voor de precieze inhoud moet u wel in de Herziene AB 1974 (2026) kijken, die is 

leidend.  

Wat wordt er met bepaalde woorden bedoeld? 

In artikel 1 worden een aantal begrippen omschreven die in de Herziene AB 1974 (2026) veel worden 

gebruikt. Daarnaast staan er een aantal afspraken in. Als u verhuist, moet u de gemeente bijvoorbeeld 

altijd laten weten wat uw nieuwe adres is. 

Regels voor als er meerdere erfpachters zijn 

Als er twee of meer erfpachters samen één recht van erfpacht hebben, dan zijn alle erfpachters er 

samen voor aansprakelijk dat ze de erfpachtverplichtingen nakomen. Zo kunnen bijvoorbeeld alle 

erfpachters afzonderlijk worden aangesproken om openstaande bedragen te betalen. Dit staat in 

artikel 1.3.  

Wat moet u betalen? 

In artikel 2 staan de regels over wat u aan de gemeente moet betalen. Voor het gebruik van de grond 

betaalt u een vergoeding aan de gemeente. Deze vergoeding heet de canon. Rond het moment dat 

deze herziene erfpachtbepalingen van toepassing werden, is ook de canon opnieuw vastgesteld. 

Vanaf dat moment stijgt de canon elk jaar met 2%. Dit heet indexering van de canon. 

 

De canon is het bedrag dat u per jaar aan de gemeente moet betalen. U moet de helft daarvan uiterlijk 

op 7 januari van elk jaar betalen en de andere helft uiterlijk op 7 juli van elk jaar. Als u niet (op tijd) 

betaalt, moet u ook rente over het bedrag betalen. Als u zich niet houdt aan andere 

erfpachtverplichtingen dan kan de gemeente in sommige gevallen een boete opleggen. De gemeente 

kan soms ook een schadevergoeding vragen. 

Wat mag u met de grond, het gebouw en het recht van erfpacht doen? 

In de erfpachtakte en/of de bijzondere voorwaarden staat waarvoor u de grond en het gebouw mag 

gebruiken. Als u uw recht van erfpacht wilt wijzigen, bijvoorbeeld als u een woning wilt splitsen in twee 

woningen, of als u een winkel wilt gebruiken als woning of andersom, dan moet u hiervoor 

toestemming vragen aan de gemeente. Door deze wijziging kan de grond meer waard worden. Dit 

wordt de economische meerwaarde genoemd. De nieuwe grondwaarde wordt bepaald door een 

taxatie. Als de grond meer waard is geworden, kan de gemeente de canon verhogen. Deze 

toestemming staat los van vergunningen die u mogelijk moet aanvragen voor de wijzigingen. 

Als u het niet eens bent met de door de gemeente vastgestelde economische meerwaarde, kunt u 

ervoor kiezen deze vast te laten stellen door deskundigen. Hoe dit in zijn werk gaat leest u in artikel 

1.7. Het komt erop neer dat zowel u als de gemeente een deskundige inschakelen. Deze twee 

deskundigen schakelen samen een derde deskundige in. De beslissing van de drie deskundigen 



samen is een bindend advies. In plaats van de vraag te stellen aan deskundigen, kunt u er ook voor 

kiezen om naar de rechter te gaan. 

Uw betalingsverplichtingen afkopen 

Het is mogelijk om de canon voor altijd af te kopen. Dan stapt u over naar de meest recente algemene 

erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht van de gemeente, waarbij de canon eeuwigdurend 

is afgekocht. Dit wordt conversie genoemd. U betaalt dan een eenmalige afkoopsom en hoeft daarna 

niet meer te betalen. U vindt deze regeling in artikel 2.4. 

Artikel 2.5 bepaalt welke kosten / lasten voor uw rekening komen vanaf het moment dat u erfpachter 

wordt.  

Onderhoud 

In artikel 3 staat dat u de grond en de bebouwing goed moet onderhouden en dat u (het gebruik van) 

de grond en de bebouwing niet zonder toestemming van de gemeente mag veranderen. Ook hier 

geldt dat een eventuele toestemming los staat van vergunningen die u mogelijk moet aanvragen voor 

de wijzigingen. Als u dit toch zonder toestemming doet, dan kan de gemeente dit (laten) herstellen op 

uw kosten. Ook mag u de grond en de bebouwing niet langer dan 1 jaar ongebruikt laten. En moet u 

bij sloop of schade aan de bebouwing, deze zo snel mogelijk herstellen. 

Verkoop 

Als u uw recht van erfpacht geheel of gedeeltelijk wilt verkopen of splitsen dan heeft u daarvoor vooraf 

toestemming nodig van de gemeente. Dit is geregeld in artikel 4. Nadat u bij de notaris bent geweest 

voor de overdracht, moet de nieuwe erfpachter de gemeente hiervan op de hoogte stellen. 

Als u een recht van erfpacht koopt dan kan het zijn dat er een betalingsachterstand is. De notaris 

controleert dit voordat de overdracht plaatsvindt. Als dit het geval is dan kunt u met de vorige 

erfpachter afspreken wie deze achterstand betaalt. Als de gemeente daarna het openstaande bedrag 

niet ontvangt, dan bent u samen met de vorige erfpachter verplicht om de achterstallige canon (tot 

maximaal vijf jaar terug) te betalen. 

Beëindigen van het recht van erfpacht 

Artikel 5 gaat over het einde van het recht van erfpacht. U mag het recht van erfpacht niet opzeggen. 

De gemeente mag het recht van erfpacht in een klein aantal gevallen wel opzeggen, zoals wanneer dit 

nodig is in het algemeen belang. Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn als een wijk wordt gesloopt en 

vervangen door een nieuwe wijk. U moet de grond dan teruggeven aan de gemeente en ontvangt een 

schadevergoeding. Dit wordt een schadeloosstelling genoemd. Als u het niet eens bent met het 

bedrag dat de gemeente wil betalen, dan kunt u ervoor kiezen dit vast te laten stellen door 

deskundigen of het aan de rechter voor te leggen. Hoe dit in zijn werk gaat staat in artikel 2. Als u het 

niet eens bent met de opzegging, kunt u ook naar de rechter gaan.  

De gemeente kan het recht van erfpacht ook opzeggen als u twee jaar of langer de canon niet heeft 

betaald of als u in ‘ernstige mate tekortschiet’ in de nakoming van een andere erfpachtverplichting. Dit 

laatste is bijvoorbeeld het geval als een hennepkwekerij wordt aangetroffen. De gemeente geeft u in 

beide gevallen nog een keer de gelegenheid om alsnog te voldoen aan uw verplichtingen. Doet u dat 

niet, dan kan de gemeente het recht van erfpacht opzeggen. In dat geval wordt een gelijkluidend recht 

van erfpacht door de gemeente verkocht. Wil niemand het recht van erfpacht kopen, dan is de 

gemeente verplicht de waarde van het recht van erfpacht aan u te betalen. Deze waarde wordt dan 

vastgesteld door deskundigen. 

Voordat deze uitbetalingen plaatsvinden, worden eerst de betalingsachterstanden en de kosten van 

de verkoop betaald. Daarna worden de hypotheekhouder(s) en de beslagleggers betaald. Wat dan 

nog overblijft, wordt aan u betaald. Betaling vindt altijd plaats via de notaris. 

Hypotheekhouders, zoals de bank 

Artikel 6 gaat over de hypotheekhouder(s). In de meeste gevallen is dit de bank waarvan u geld heeft 



geleend toen u het recht van erfpacht kocht. Als de canon niet is betaald of als de canon wijzigt, wordt 

de hypotheekhouder hiervan op de hoogte gesteld. Dit geldt ook als de gemeente het voornemen 

heeft om het recht van erfpacht op te zeggen. 

Termijnen en vormvoorschriften 

In artikel 7 staat dat de gemeente kan afwijken van bepaalde termijnen en vormvoorschriften. 
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HERZIENING AB 1974 EINDE TIJDVAK  

INLEIDING 

Op diverse erfpachtrechten binnen de gemeente Utrecht zijn de Algemene bepalingen voor uitgifte in 
voortdurende erfpacht 1974 en 1983 (hierna: AB 1974 en AB 1983) van toepassing. Dit betreft zowel 
erfpachtrechten met betrekking tot woningen als met betrekking tot niet-woningen, zoals garageboxen, 
tuinen en bedrijfspanden. De erfpachters zijn zowel consumenten als niet-consumenten.  

De AB 1974 en AB 1983 zijn in grote mate gelijk aan elkaar en gaan uit van voortdurende erfpacht 
met tijdvakken van vijftig jaar. Op grond van artikel 7.2.1 kan de gemeente de algemene bepalingen 
en de bijzondere voorwaarden (hierna gezamenlijk ook te noemen: “erfpachtvoorwaarden”) bij 
aanvang van een nieuw tijdvak wijzigen. Inmiddels nadert van de eerste erfpachtrechten onder de AB 
1974 het einde van het eerste tijdvak.  De gemeente heeft daarom onderzocht of de AB 1974 moeten 
worden herzien. De conclusie is dat actualisering van de voorwaarden gewenst en op onderdelen 
zelfs nodig is.  

In dit voorstel wordt eerst in een algemene introductie (onderdeel I) op hoofdlijnen ingegaan op 
diverse juridische aspecten rondom de herziening van de AB 1974. Vervolgens (onderdeel II) is per 
artikel uit de AB 1974 voor zover wenselijk dan wel nodig een tekstvoorstel tot wijziging opgenomen 
en is daarbij toegelicht om welke reden een wijziging is voorgesteld. Er is daarnaast een apart 
document opgesteld waarin de financiële uitgangspunten voor het einde van het erfpachttijdvak en de 
Herziene AB 1974 (2026) zijn beschreven en toegelicht.1 De hierop gebaseerde nieuwe bepalingen 
zijn ook verwerkt in de tekstvoorstellen per artikel. 

In een later stadium zal een vergelijkbaar voorstel voor de AB 1983 worden opgesteld. Dat voorstel 
zal zoals het er nu uitziet grotendeels vergelijkbaar zijn met dit voorstel, aangezien de AB 1974 en AB 
1983 slechts op een beperkt aantal punten van elkaar verschillen. De vraag of en hoe de AB 1983 
daadwerkelijk moeten worden herzien zal echter pas kunnen worden beantwoord tegen het einde van 
het eerste tijdvak van de erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn. Bij beantwoording 
van deze vraag spelen namelijk alle omstandigheden van dát moment een rol. De erfpachters waarop 
de AB 1983 van toepassing zijn, kunnen er veelal wel voor kiezen om vrijwillig over te stappen naar de 
Herziene AB 1974 (2026). Erfpachters zullen hierover persoonlijk worden geïnformeerd. Als een 
erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kunnen individuele appartementseigenaars in 
beginsel niet eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026), dat kan in beginsel alleen als alle 
appartementseigenaars (die tezamen gerechtigd zijn tot het betreffende erfpachtrecht) daar 
gezamenlijk om verzoeken. 

Als op enig moment een rechterlijke uitspraak of een deskundigenoordeel komt waaruit volgt dat 
bepaalde onderdelen van de huidige AB 1974 of van de Herziene AB 1974 (2026) geen standhouden, 
wordt dit voorstel wellicht nog aangepast of aangevuld.2  

  

 
1 “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026. 
2 Uiteraard is aanpassing dan alleen mogelijk voor de erfpachtrechten waarvan de erfpachtvoorwaarden op dat 
moment nog niet zijn herzien. 
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I. ALGEMENE INTRODUCTIE 

I.1 Herziening algemene bepalingen en bijzondere voorwaarden   

I.1.1 De regeling in de AB 1974 en de door de gemeente gemaakte keuzes 

Bevoegdheid gemeenteraad en college 

In artikel 7.2.1-1 van de AB 1974 is geregeld dat de gemeenteraad kan besluiten tot wijziging van de 
algemene bepalingen. Sinds de dualisering van het gemeentebestuur (zie nadere toelichting hierna in 
paragraaf I.2) berust die bevoegdheid niet langer bij de gemeenteraad maar bij het college van 
burgemeester en wethouders (hierna: het college). Het college informeert de gemeenteraad over de 
voorgenomen Herziene AB 1974 (2026) tijdens één of meerdere expertmeetings. Daarnaast krijgt de 
gemeenteraad de mogelijkheid om wensen en bedenkingen te uiten. Aangezien de AB 1974 zelf 
uitgaan van een besluit van de gemeenteraad tot wijziging van de erfpachtvoorwaarden, worden de 
Herziene AB 1974 (2026) aan de gemeenteraad voorgelegd. De verdere besluitvorming over de 
bijbehorende documenten vindt plaats overeenkomstig de daarvoor geldende bevoegdheidsverdeling 
.3  

Termijnen en proces herziening algemene bepalingen 

Het besluit tot herziening van de algemene bepalingen moet zo spoedig mogelijk ter kennis van de 
erfpachters en hypotheekhouders worden gebracht (artikel 7.2.3-4 AB 1974). De herziene algemene 
bepalingen treden op grond van de AB 1974 in werking op de dag waarop een nieuw erfpachttijdvak 
aanvangt. De erfpachter en hypotheekhouders moeten ten minste twee jaar vóór afloop van een 
erfpachttijdvak bij aangetekend schrijven4 op de hoogte worden gebracht van de wijzigingen (artikel 
7.2.1-3 AB 1974). Als die kennisgeving niet tijdig plaatsvindt (of als het besluit tot herziening pas is 
genomen in de laatste twee jaar van een erfpachttijdvak), dan blijven de ‘oude’ algemene bepalingen 
ook na het eerste erfpachttijdvak van kracht totdat twee jaar zijn verstreken vanaf het moment dat de 
kennisgeving alsnog heeft plaatsgevonden (artikel 7.2.1-4 AB 1974). Als de gemeente ná het 
verstrijken van het eerste erfpachttijdvak pas besluit tot herziening van de algemene bepalingen, dan 
blijven de huidige bepalingen van toepassing en worden de gewijzigde bepalingen pas vanaf het 
daaropvolgende erfpachttijdvak (vijftig jaar later) van toepassing. Het moment waarop het huidige 
erfpachttijdvak verstrijkt, verschilt per erfpachtrecht en is afhankelijk van het moment waarop het 
erfpachtrecht is gevestigd en van eventuele (afwijkende) afspraken die daarover zijn opgenomen in de 
vestigingsakte. 

Voorgaande systematiek uit de AB 1974 wordt toegelicht met drie voorbeelden, waarbij er telkens 
vanuit wordt gegaan dat het erfpachtrecht is gevestigd op 1 januari 1977 en het eerste erfpachttijdvak 
dus afloopt op 1 januari 2027. 

1. Als de gemeente de herziene algemene bepalingen minimaal twee jaar van tevoren, dus vóór 
1 januari 2025, vaststelt, gaan deze bepalingen in per 1 januari 2027. De gemeente moet de 
erfpachter dan wel vóór 1 januari 2025 van de wijziging op de hoogte brengen. Brengt de 
gemeente de erfpachter pas later op de hoogte, dan treden de gewijzigde bepalingen pas twee 
jaar na die kennisgeving in werking. 

 
3 Zie voor een nadere toelichting hierop de raadsbrief van 8 december 2023 met kenmerk 11847914 waarin de 
gemeenteraad over deze bevoegdheidsverdeling en wijze van besluitvorming is geïnformeerd. 
4 Op grond van artikel 3:37 lid 2 BW kan de kennisgeving in plaats van bij aangetekend schrijven ook bij exploit 
plaatsvinden. 
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2. Als de gemeente de herziene algemene bepalingen pas na 1 januari 2025, maar vóór 1 januari 
2027 vaststelt, gaan deze gewijzigde bepalingen in twee jaar nadat de erfpachter van die 
wijziging in kennis is gesteld. 

3. Als de gemeente de herziene bepalingen pas na 1 januari 2027 vaststelt, gaan deze bepalingen 
pas in per 1 januari 2077 (ervan uitgaande dat de gemeente de erfpachter daarvan op tijd op de 
hoogte stelt en de gemeente voor die datum geen nieuwe set herziene voorwaarden vaststelt). 

De gemeente streeft ernaar erfpachters zoveel mogelijk twee jaar voor het einde van het 
erfpachttijdvak kennis te geven van de Herziene AB 1974 (2026) en de wijze waarop de nieuwe 
grondwaarde en de nieuwe canon bij het einde van het erfpachttijdvak worden berekend. De nieuwe 
grondwaarde en de nieuwe canon worden minimaal zes maanden voor het einde van het 
erfpachttijdvak bekend gemaakt. 

In de praktijk vindt vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) door het college en de gemeenteraad 
op zodanig moment plaats dat niet alle erfpachters twee jaar voor het einde van het erfpachttijdvak 
voormelde kennisgeving zullen ontvangen. Voor zover deze kennisgeving korter dan twee jaar voor 
het einde van het erfpachttijdvak plaatsvindt, gaan de Herziene AB 1974 (2026) pas twee jaar na die 
kennisgeving in. De nieuwe canon wordt in beginsel wel zes maanden voor het einde van het 
erfpachttijdvak vastgesteld. Als de nieuwe canon hoger wordt dan de voor herziening geldende canon, 
zal de nieuwe canon pas ingaan op het moment dat de Herziene AB 1974 (2026) ingaan. Omdat de 
Herziene AB 1974 (2026) ook pas twee jaar na die kennisgeving van kracht worden, zal de eerste 
indexering ook pas later plaatsvinden. Als de nieuwe canon lager wordt dan de voor herziening 
geldende canon, zal de nieuwe canon direct bij het einde van het erfpachttijdvak ingaan. Op deze 
manier ondervinden erfpachters geen nadeel van de vertraagde kennisgeving. 

Voor een handjevol erfpachters geldt dat de vaststelling van de Herziene AB 1974 (2026) door het 
college en de gemeenteraad pas plaatsvindt nadat hun erfpachttijdvak al is verstreken. Conform het 
besluit van het college van 22 oktober 2024 zullen op deze erfpachtrechten de door het college 
vastgestelde Herziene AB 1974 (2024) van toepassing worden verklaard. Na definitieve vaststelling 
van de Herziene AB 1974 (2026) kunnen deze erfpachters ervoor kiezen vrijwillig over te stappen naar 
de Herziene AB 1974 (2026). De eventueel daarmee gepaard gaande extra kosten komen voor 
rekening van de gemeente. 

Niet eens met de Herziene AB 1974 (2026) 

Als de erfpachter het niet eens is met de voorgestelde wijzigingen in de Herziene AB 1974 (2026), dan 
kan hij dit binnen twee maanden na ontvangst van de kennisgeving per aangetekend schrijven5 bij het 
college aangeven (artikel 7.2.1-5 en artikel 7.1.1-3 AB 1974). Na ontvangst van dat schrijven zullen de 
herziene algemene bepalingen worden vastgesteld door deskundigen (artikel 7.2.1-5 en artikel 7.1.1-4 
AB 1974). Die vaststelling vindt plaats door middel van een bindend advies (artikel 1.7-4 AB 1974). De 
gemeente biedt de erfpachters daarnaast de mogelijkheid om zich tot de rechter te wenden. In 
paragraaf I.1.3 wordt hier verder op ingegaan. 

Eerdere overstap 

Op grond van artikel 7.2.3 van de AB 1974 kan een erfpachter, nadat minimaal drie jaar van een 
erfpachttijdvak zijn verstreken en uiterlijk twee jaar voordat een erfpachttijdvak eindigt, de gemeente 
verzoeken om een tussentijdse aanpassing van de canon en/of de erfpachtvoorwaarden. Ook 
erfpachters waarvoor het eerste erfpachttijdvak pas over een aantal jaren eindigt, kunnen dus vragen 
om (al eerder) over te mogen stappen naar de Herziene AB 1974 (2026). De gemeente zal alle 
erfpachters de mogelijkheid bieden om op een eerder moment al over te stappen naar de Herziene 
AB 1974 (2026). Als een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kunnen individuele 

 
5 Op grond van artikel 3:37 lid 2 BW kan de kennisgeving in plaats van bij aangetekend schrijven ook bij exploit 
plaatsvinden. 
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appartementseigenaars echter niet eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026), dat kan in 
beginsel alleen als alle appartementseigenaars (die tezamen gerechtigd zijn tot het erfpachtrecht) 
daar gezamenlijk om verzoeken. 

Bijzondere voorwaarden 

In artikel 7.2.1-2 van de AB 1974 is een vergelijkbare regeling opgenomen voor de wijziging van de 
bijzondere voorwaarden. Bestaande bijzondere voorwaarden kunnen worden gewijzigd en als er geen 
bijzondere voorwaarden zijn opgenomen, kunnen die alsnog aan het erfpachtrecht worden verbonden.        

Achtergrond van de wijzigingsbepaling:  

Bij de totstandkoming van de AB 1974 is in de toelichting op artikel 7.2.1 verwezen naar onderstaande 
passages uit de Nota Grondbeleid 1973.6 Hieruit volgt welke gedachten ten grondslag liggen aan het 
wijzigingsbeding in de AB 1974. 

“Bij de sub III als regel voorgestelde wijze van uitgifte zal het stelsel van voortdurende erfpacht 
worden toegepast, met de mogelijkheid van een integrale herziening van de 
erfpachtsvoorwaarden om de vijftig jaar, zulks met inachtneming van de volgende punten: 
a. De erfpachter heeft het recht om een tussentijdse herziening van de erfpachtsvoorwaarden 
te verzoeken. 
(…) 
Herziening der erfpachtsvoorwaarden (exclusief de canon) 
De erfpachtsvoorwaarden kunnen slechts na telkens 50 jaar opnieuw integraal worden 
vastgesteld. Worden aldus de belangen van de erfpachter al zo goed mogelijk behartigd, 
daarenboven zal een verzoek van de erfpachter om de erfpachtsvoorwaarden te herzien 
vóórdat de bovengenoemde termijn van 50 jaar is verstreken, door de gemeente steeds in 
overweging worden genomen, hetgeen voor de erfpachter met name van belang is, wanneer 
hij zijn erfpachtsrecht wil overdragen of belangrijke investeringen wil doen. Het is overbodig te 
vermelden dat ook een langere of kortere termijn van herziening kan worden 
overeengekomen.  
Voorts zal, om de erfpachter voldoende zekerheid te verschaffen, in de Algemene 
Erfpachtsvoorwaarden een regeling worden getroffen voor het geval de gemeente enerzijds 
en de erfpachter anderzijds niet tot overeenstemming kunnen komen over herziening van de 
canon (op deze herziening zal hieronder nader worden ingegaan). 
Deze regeling zal inhouden, dat aan de President van de Rechtbank te Utrecht het verzoek 
wordt gedaan om drie (onteigenings-) deskundigen aan te wijzen. Deze drie deskundigen 
hebben dan tot taak een bindend advies uit te brengen omtrent de waarde van de grond. 
Duidelijkheidshalve zij opgemerkt, dat herziening van de erfpachtsvoorwaarden tweeërlei 
inhoudt: 

1. hertaxatie van de waarde van de grond; dit heeft derhalve tot gevolg, dat vanaf dat 
tijdstip een canon is verschuldigd, welke (weer) is gerelateerd aan de alsdan geldende 
reële grondwaarde, indien althans de voorgaande canonherzieningen ontoereikend 
waren om de reële waardestijging van de grond te realiseren; 

2. aanpassing van de voorwaarden, indien het algemeen belang zulks vordert.”.  

I.1.2 Wat mag de gemeente wijzigen?   

Volgens artikel 1.1.-1 onder d. van de AB 1974 wordt onder “wijziging van deze bepalingen of van 
(bijzondere) voorwaarden” verstaan “een wijziging, toevoeging of schrapping van een bepaling of 

 
6 Bijlage behorende bij de gedrukte verzamelingen 1973, nr. 161, p. 2, 18 en 19. 
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voorwaarde alsmede het stellen van een nieuwe bepaling of voorwaarde”. Dit is dus heel ruim 
geformuleerd. 

Uit de toelichting in de Nota Grondbeleid 1973 volgt dat met het wijzigingsbeding is beoogd ervoor te 
zorgen dat de erfpachtvoorwaarden kunnen worden aangepast als ‘het algemeen belang’ daartoe 
aanleiding geeft. In een procedure die door de Stichting Erfpachters Belang Utrecht en enkele 
individuele erfpachters (hierna gezamenlijk en in enkelvoud: SEBU) aanhangig is gemaakt7 heeft de 
gemeente daarbij aansluiting gezocht. Daarbij is door de gemeente aangegeven dat aanpassing nodig 
kan zijn uit hoofde van het algemeen belang, bijvoorbeeld vanwege wijzigingen in de wet. De 
gemeente heeft in dat kader aangegeven dat het haar niet vrijstaat de gehele inhoud van de 
overeenkomst te wijzigen. Er is dus geen sprake van een ongeclausuleerde wijzigingsbevoegdheid. 
De gemeente is bovendien gebonden aan de wettelijke bepalingen met betrekking tot erfpacht,8 de 
redelijkheid en de billijkheid9 en de algemene beginselen van behoorlijk bestuur, zoals het 
gelijkheidsbeginsel. Daarnaast mag de gemeente uiteraard geen misbruik maken van bevoegdheden 
of handelen in strijd met het publiekrecht.10 

Gelet op het voorgaande is een inventarisatie gemaakt om te beoordelen of er sprake is van ‘een 
algemeen belang’ dat herziening van de AB 1974 wenselijk of nodig maakt. Daarbij is onderzocht 
welke wetswijzigingen sinds de totstandkoming van de AB 1974 zijn doorgevoerd, welke 
ontwikkelingen zichtbaar zijn in de markt en welke jurisprudentie er de afgelopen jaren is verschenen. 

Hieruit zijn in elk geval de volgende punten naar voren gekomen die herziening van de 
erfpachtvoorwaarden op sommige punten wenselijk of nodig maken: 

 Dualisering van het gemeentebestuur; 

 Invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek; 

 Consumentenrecht (onder andere in het Burgerlijk Wetboek en in de Europese richtlijn 
93/13/EEG).  

Daarbij is tevens aandacht geweest voor: 

 De  ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht bij 
particuliere woonbestemmingen, d.d. april 2024. 

 Rechtspraak over oneerlijke bedingen en over het wijzigen van erfpachtvoorwaarden in het 
algemeen; 

 De door SEBU gevoerde gerechtelijke procedure over de rechtsgeldigheid van de AB 1974 en de 
AB 1983 en de bezwaren die in die procedure zijn geuit tegen de bestaande algemene 
bepalingen en het oordeel van de rechter over deze bezwaren;11 

 De bancaire richtlijnen. 

Hierna zal in paragraaf I.2 tot en met I.6 in algemene zin op voormelde punten worden ingegaan. 
Vervolgens zal in onderdeel II van deze notitie per artikel worden aangegeven welke wetswijzigingen 
en ontwikkelingen nopen tot herziening van de algemene bepalingen en/of bijzondere voorwaarden.  

I.1.3 Toetsing van de herziene erfpachtvoorwaarden en de nieuwe grondwaarde 

Uiteraard dient de gemeente als overheid altijd zorgvuldig te handelen. Daar komt bij dat de 
erfpachters noch de gemeente gebaat zijn bij deskundigenprocedures of gerechtelijke procedures. De 

 
7 In deze procedure is inmiddels door de rechtbank, het gerechtshof en door de Hoge Raad uitspraak gedaan.  
8 Titel 7 Boek 5 BW. 
9 Artikelen 3:12 en 6:2 BW. 
10 Artikelen 3:13 en 3:14 BW. 
11 Rechtbank Midden-Nederland 11 februari 2021, gerechtshof Arnhem-Leeuwarden 30 mei 2023 en Hoge Raad 
20 december 2024. 
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gemeente heeft er bij de herziening van de AB 1974 daarom naar gestreefd erfpachters en 
belangenbehartigers zoveel mogelijk in het proces te betrekken en heeft hen op diverse momenten de 
mogelijkheid geboden om hun mening te geven. Daarnaast heeft de gemeente voor het vaststellen 
van de herziene erfpachtvoorwaarden dit voorstel laten toetsen door Pels Rijcken. Ook de financiële 
uitgangspunten zijn vooraf getoetst. Zie hierover meer in paragraaf I.7. 

Bij het einde van het erfpachttijdvak worden zowel de toepasselijke erfpachtvoorwaarden als de 
grondwaarde herzien. Voor beide wijzigingen geldt dat een erfpachter het daarmee oneens kan zijn. In 
dat geval kan de erfpachter de wijziging ter toetsing voorleggen aan deskundigen en/of de rechter. Dit 
betreft twee separate onderwerpen en daarmee twee verschillende procedures die in beginsel ook op 
twee verschillende momenten plaatsvinden. De toets van de herziene erfpachtvoorwaarden moet 
worden gestart binnen twee maanden nadat de kennisgeving van de herziene erfpachtvoorwaarden is 
gedaan. Die kennisgeving wordt in beginsel twee jaar voor het einde van het erfpachttijdvak gedaan. 
De grondwaarde wordt zes maanden voorafgaand aan het einde van het erfpachttijdvak bekend 
gemaakt. De toets van de grondwaarde moet binnen twee maanden na die bekendmaking worden 
gestart. 

Voor beide onderwerpen (de erfpachtvoorwaarden en de grondwaarde) volgt hierna een toelichting op 
de geschillenregeling. De AB 1974 voorzien niet in de mogelijkheid om ook de herziene canon te laten 
toetsen door deskundigen en/of de rechter. Dat is ook niet nodig, omdat de berekeningsmethodiek 
voor de nieuwe canon is opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). De nieuwe canon wordt 
berekend op basis van de grondwaarde en het canonpercentage. In de Herziene AB 1974 (2026) is 
vastgelegd hoe het canonpercentage wordt berekend. Als de erfpachter het niet eens is met de 
berekeningsmethodiek van de canon en/of het canonpercentage, kan hij (dit deel van) de Herziene AB 
1974 (2026) ter toetsing voorleggen aan deskundigen en/of de rechter. De grondwaarde wordt zes 
maanden voor het einde van het erfpachttijdvak bekend gemaakt. Ook deze kan ter toetsing aan 
deskundigen en/of de rechter worden voorgelegd. 

Toetsing van de Herziene AB 1974 (2026) 

In paragraaf I.1.1 is toegelicht dat de erfpachters de mogelijkheid hebben om de gewijzigde 
erfpachtvoorwaarden ter toetsing aan deskundigen voor te leggen als zij zich daarmee niet kunnen 
verenigen. De erfpachtvoorwaarden worden dan vastgesteld door drie deskundigen in de vorm van 
een bindend advies (artikel 7.2.1-5 en 7.1.1-3 en 7.1.1-4 AB 1974).  

De AB 1974 gaan ervan uit dat de deskundigen op verzoek van één van partijen worden benoemd 
door de rechter (artikel 1.7-2.). Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 
aanwijzen door de rechter. Rechtbanken kunnen dat wel doen door middel van een zogenaamde 
‘welwillendheidsbeslissing’. Uit navraag bij de rechtbank is gebleken dat er geen standaard werkwijze 
is voor dit soort welwillendheidsbeslissingen. De wijze van afwikkeling van zo’n verzoek wordt bepaald 
door de rechter die het verzoek behandelt. Als een erfpachter of de gemeente het niet eens is met het 
bindend advies, kan de rechter onder bepaalde omstandigheden gevraagd worden het bindend advies 
te vernietigen. De rechter kan daartoe overgaan als gebondenheid aan het bindend advies, in verband 
met de inhoud of wijze van totstandkoming daarvan, in de gegeven omstandigheden naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.12 De rechter kan dan een beslissing geven die 
in de plaats komt van het bindend advies.13 

Erfpachters kunnen ook stellen dat de regeling omtrent het bindend advies in strijd is met het 
consumentenrecht en om die reden deze bepaling vernietigen en vervolgens daarover een oordeel 

 
12 Artikel 7:906 j° 904 lid 1 BW. 
13 Artikel 7:906 j° 904 lid 2 BW. 
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van de rechter vragen.14 In die procedure kan dan ook de redelijkheid van de gewijzigde 
erfpachtvoorwaarden worden getoetst.  

De gemeente zal de erfpachters ook de mogelijkheid bieden om zich rechtstreeks tot de rechter te 
wenden, zonder dat eerst een bindend advies moet worden gevraagd. Daarbij kan de erfpachter 
kiezen voor de rechter die op grond van de wet bevoegd is (de rechtbank). De gemeente is ook bereid 
mee te werken aan een alternatieve goedkopere en laagdrempeligere procedure (bij de kantonrechter, 
ex. artikel 96 Rv).  

Voor zover een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, kan een appartementseigenaar niet 
individueel opkomen tegen de Herziene AB 1974 (2026). Dit kan slechts door alle 
appartementseigenaars gezamenlijk. Om die reden zal de gemeente niet alleen de individuele 
appartementseigenaars, maar ook de VVE’s aanschrijven. De AB 1974 gaan uit van een 
bezwaartermijn van twee maanden om aan te geven dat een erfpachter het niet eens is met de 
herziene erfpachtvoorwaarden. Dat is voor besluitvorming binnen een VVE krap. Om die reden zal 
aan de appartementseigenaars in afwijking van de AB 1974 een termijn van zes in plaats van twee 
maanden worden geboden. Nadat die termijn van zes maanden is verstreken zonder dat door de 
appartementseigenaars/VVE is opgekomen tegen de Herziene AB 1974 (2026), kunnen 
appartementseigenaars ook individueel overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026).15 

Toetsing van de nieuwe grondwaarde 

De erfpachters hebben ook de mogelijkheid om de gewijzigde grondwaarde ter toetsing aan 
deskundigen voor te leggen als zij zich daarmee niet kunnen verenigen. De grondwaarde wordt dan 
vastgesteld door drie deskundigen in de vorm van een bindend advies (artikel 7.1.2-1. aanhef en 
onder a, 7.1.2-2., 7.1.2-3., 7.1.1-3 en 7.1.1-4 AB 1974).  

De AB 1974 gaan ervan uit dat de deskundigen op verzoek van één van partijen worden benoemd 
door de rechter (artikel 1.7-2. AB 1974). Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 
aanwijzen door de rechter. Rechtbanken kunnen dat wel doen door middel van een zogenaamde 
‘welwillendheidsbeslissing’. Uit navraag bij de rechtbank is gebleken dat er geen standaard werkwijze 
is voor dit soort welwillendheidsbeslissingen. De wijze van afwikkeling van zo’n verzoek wordt bepaald 
door de rechter die het verzoek behandelt. 

Bij wijze van laagdrempelig alternatief zal de gemeente erfpachters ten aanzien van de grondwaarde 
ook de mogelijkheid bieden dat zowel de gemeente als de erfpachter één deskundige aanwijzen en 
dat die gezamenlijk een derde deskundige aanwijzen. Op die manier hoeft een erfpachter zich voor de 
benoeming van deskundigen niet tot de rechter te wenden. 

Als een erfpachter of de gemeente het niet eens is met het bindend advies, kan de rechter onder 
bepaalde omstandigheden gevraagd worden het bindend advies te vernietigen. De rechter kan 
daartoe overgaan als gebondenheid aan het bindend advies, in verband met de inhoud of wijze van 
totstandkoming daarvan, in de gegeven omstandigheden naar maatstaven van redelijkheid en 
billijkheid onaanvaardbaar zou zijn.16 De rechter kan dan een beslissing geven die in de plaats komt 
van het bindend advies.17 

Erfpachters kunnen ook stellen dat de regeling omtrent het bindend advies in strijd is met het 
consumentenrecht en om die reden deze bepaling vernietigen en vervolgens daarover een oordeel 

 
14 SEBU heeft dat in eerdergenoemde procedure ook gedaan. Die vorderingen zijn door de rechtbank Midden-
Nederland in het vonnis van 11 februari 2021, het arrest van het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 
2023 en het arrest van de Hoge Raad van 20 december 2024 afgewezen.  
15 Waar dat voor die tijd alleen door alle appartementseigenaars gezamenlijk kan. 
16 Artikel 7:906 j° 904 lid 1 BW. 
17 Artikel 7:906 j° 904 lid 2 BW. 
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van de rechter vragen.18 In die procedure kan dan ook de redelijkheid van de gewijzigde grondwaarde 
worden getoetst.  

De gemeente zal de erfpachters ook de mogelijkheid bieden om zich rechtstreeks tot de rechter te 
wenden, zonder dat eerst een bindend advies moet worden gevraagd. Daarbij kan de erfpachter 
kiezen voor de rechter die op grond van de wet bevoegd is (de rechtbank). De gemeente is ook bereid 
mee te werken aan een alternatieve goedkopere en laagdrempeligere procedure (bij de kantonrechter, 
ex. artikel 96 Rv).  

I.1.4 Hoe vindt herziening plaats?19  

Wijze van herziening 

In beginsel vindt wijziging van een erfpachtrecht op dezelfde wijze plaats als vestiging of afstand van 
een erfpachtrecht. Dit betekent dat wijziging plaatsvindt door middel van een notariële akte en 
inschrijving daarvan in de openbare registers van het Kadaster.20 Ook de herziening van de 
erfpachtvoorwaarden is een wijziging van het erfpachtrecht. De herziening leidt in beginsel niet tot een 
nieuw erfpachtrecht, maar tot voortzetting van het bestaande erfpachtrecht in gewijzigde vorm. 

Uit de literatuur21 volgt dat discussie mogelijk is over de vraag of voor de (goederenrechtelijke) 
herziening van de erfpachtvoorwaarden een notariële akte noodzakelijk is waarmee het erfpachtrecht 
wordt gewijzigd, of dat kan worden volstaan met het inschrijven van een stuk waarin door de 
gemeente een beroep wordt gedaan op een eenzijdig wijzigingsbeding in de erfpachtvoorwaarden. De 
gemeente heeft er veiligheidshalve voor gekozen om de herziening van de erfpachtvoorwaarden 
notarieel vast te leggen en in te schrijven in de openbare registers.  

Uit artikel 1.4-4 en 1.4-1 van de AB 1974 kan worden afgeleid dat de gemeente er bij het opstellen 
van de AB 1974 ook vanuit is gegaan dat een wijziging van de erfpachtvoorwaarden plaatsvindt door 
middel van een notariële akte die wordt ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster. In 
artikel 1.4-4 is bepaald dat artikel 1.4-2 (kosten afschrift grosse) en 1.4-3 (kosten wijziging 
erfpachtrecht voor rekening van erfpachter) bij wijziging van de erfpachtvoorwaarden niet van 
toepassing zijn. Artikel 1.4-1 is dat kennelijk wel, anders was de toepasselijkheid daarvan in lid 4 ook 
uitgesloten. 

Voor zover een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten is wijziging van het erfpachtrecht 
slechts mogelijk als alle appartementseigenaars daaraan meewerken. De gemeente zal hiervoor een 
modelakte opstellen. Daarin zullen obligatoire afspraken worden opgenomen die gelden totdat alle 
appartementseigenaars de benodigde medewerking hebben verleend. Deze afspraken zullen worden 
overeengekomen in de vorm van een kwalitatieve verplichting. In de akte zal tevens een volmacht 
voor de gemeente en/of (het bestuur van) de VVE worden opgenomen om de goederenrechtelijke 
wijziging van het erfpachtrecht te bewerkstelligen als alle appartementseigenaars hebben 
meegewerkt. Een en ander zal worden gezekerd met een kettingbeding en boetebeding. Voor zover 
er in een appartementencomplex appartementseigenaars zijn die in het verleden al gebruik hebben 
gemaakt van een conversieregeling, geldt dat ook zij moeten meewerken aan het passeren van 
voormelde notariële akte. In die akte zullen echter tevens de afwijkende (obligatoire) afspraken 
worden herhaald die zijn gemaakt met de desbetreffende appartementseigenaar of zijn 

 
18 SEBU heeft dat in eerdergenoemde procedure ook gedaan. Die vorderingen zijn in het vonnis van de rechtbank 
Midden-Nederland van 11 februari 2021, het arrest van het gerechtshof Arnhem-Leeuwarden van 30 mei 2023 en 
het arrest van de Hoge Raad van 20 december 2024 afgewezen.  
19 Asser/Bartels & Van Velten 5 2025/218a. 
20 Zie ook Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/55.  
21 Onder andere Asser/Bartels & Vonck 5 2025/218a en GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 
75.3 en de daarin opgenomen literatuur en jurisprudentie. 
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rechtsvoorganger(s). Voor zover nodig zullen die afspraken worden verduidelijkt, aangevuld en/of 
bekrachtigd. 

Medewerking erfpachters  

Omdat de mogelijkheid tot herziening van de erfpachtvoorwaarden in de AB 1974 is vastgelegd, is de 
erfpachter verplicht mee te werken aan het passeren van de notariële akte tot herziening. Het al dan 
niet meewerken aan de herziening is daardoor geen vrijwillige keuze van de erfpachter. Op grond van 
artikel 1.4-1 AB 1974 moet de wijzigingsakte binnen twee maanden na dagtekening van het besluit 
van de gemeente bij de notaris worden gepasseerd. De gemeente mag deze termijn ook verlengen. 
Omdat de herziene voorwaarden slechts eenmaal worden vastgesteld, maar het tijdvak van iedere 
erfpachter op een andere datum eindigt, is een redelijke toepassing van artikel 1.4-1 AB 1974 dat de 
wijzigingsakte binnen twee maanden na het einde van het eerste erfpachttijdvak dient te worden 
gepasseerd. Indien een erfpachter niet wil overgaan tot het ondertekenen van de hiervoor beschreven 
notariële akte, dan kan de gemeente in een gerechtelijke procedure vorderen dat de erfpachter 
daaraan alsnog meewerkt of dat het vonnis in de plaats van die akte treedt. 

Indien een erfpachter al eerder dan tegen het einde van zijn eerste erfpachttijdvak wenst over te 
stappen naar de Herziene AB 1974 (2026), zal de wijzigingsakte in beginsel ook worden gepasseerd 
binnen twee maanden nadat de erfpachter zijn keuze hiervoor kenbaar heeft gemaakt. Deze termijn 
volgt niet direct uit de AB 1974 en kan langer worden als het aantal verzoeken toeneemt.   

Voor de wijziging van in appartementsrechten gesplitste erfpachtrechten en de daarvoor benodigde 
medewerking van de appartementseigenaars wordt verwezen naar hetgeen hiervoor in onderdeel 
‘wijze van herziening’ is opgenomen. Individuele appartementseigenaars kunnen in beginsel niet 
eerder overstappen naar de Herziene AB 1974 (2026). Voor een verdere toelichting en de mogelijke 
uitzondering hierop wordt verwezen naar onderdeel I.1.1. onder ‘Toetsing van de Herziene AB 1974’. 

Kosten passeren en inschrijven notariële akten 

Uit artikel 1.4-4 AB 1974 volgt dat de kosten voor het opmaken van de notariële akte en inschrijving 
daarvan voor rekening van de gemeente komen. Deze kosten worden vergoed tot een bedrag van 
maximaal € 2.000,- (incl. btw). Uit een steekproef onder Utrechtse notarissen volgt dat dit bedrag 
afdoende is. Als een erfpachter kiest voor een notaris die een hoger bedrag in rekening brengt, mag 
dat, maar komen de kosten boven voormeld bedrag voor rekening van de erfpachter. Voormeld 
bedrag van € 2.000,- wordt jaarlijks met 2% geïndexeerd. Eens in de vijf jaar wordt het bedrag 
opnieuw vastgesteld. Daarnaast bestaat de mogelijkheid de hoogte van het bedrag tussentijds te 
wijzigen.  

I.1.5 De positie van hypotheekhouders (bijvoorbeeld de bank) 

In de AB 1974 zijn een aantal bepalingen opgenomen met betrekking tot hypotheekhouders, zoals 
banken. Deze bepalingen gelden alleen voor hypotheekhouders die zich op de in artikel 6.1.1-1 van 
die voorwaarden gemelde wijze bij de gemeente bekend hebben gemaakt. In de praktijk stelt de 
gemeente geen prijs op voormelde bekendmaking en heeft zij dit ook naar hypotheekhouders 
gecommuniceerd. De gemeente behandelt alle hypotheekhouders die volgens de openbare registers 
van het Kadaster een hypotheekrecht hebben op een erfpachtrecht overeenkomstig de op de 
hypotheekhouders betrekking hebbende bepalingen. 

Als op het erfpachtrecht een hypotheekrecht is gevestigd, kan een wijziging van de 
erfpachtvoorwaarden in beginsel niet aan de hypotheekhouder worden tegengeworpen, tenzij deze 
heeft ingestemd met de wijziging van het erfpachtrecht.22 Hetzelfde geldt voor eventuele 

 
22 Artikel 3:81 lid 3 BW. 



 

12 
 

beslagleggers.23 Mr. dr. H.D. Ploeger (voormalig bijzonder hoogleraar onroerend goedrecht)24 gaat er 
echter vanuit dat derden (zoals hypotheekhouders) er al snel rekening mee moeten houden dat de 
erfpachtvoorwaarden kunnen worden aangepast, zeker als de erfpachtvoorwaarden in de 
mogelijkheid voorzien. Ook mr. dr. K. Everaars is die mening toegedaan.25 Prof. Mr. F.J. Vonck26 is 
wat genuanceerder, hij meent dat bepalend is of door de wijziging een nieuw erfpachtrecht ontstaat. 
Als dat het geval is, hoeft de hypotheekhouder de nieuwe voorwaarden niet te accepteren. 

Aangezien als gevolg van de wijziging van de erfpachtvoorwaarden in dit geval geen nieuw recht van 
erfpacht ontstaat en de AB 1974 de gemeente de mogelijkheid bieden om de erfpachtvoorwaarden te 
wijzigen, is een hypotheekhouder naar het oordeel van de gemeente gebonden aan wijzigingen van 
de AB 1974. In de praktijk verlangen notarissen echter dat de hypotheekhouder medewerking verleent 
aan het passeren van de akte van wijziging. 

I.2 Dualisering van het gemeentebestuur 

In 2002 is de Wet Dualisering gemeentebestuur in werking getreden. Daarmee is de 
bevoegdheidsverdeling tussen de gemeenteraad en het college gewijzigd. Vóór de dualisering van het 
gemeentebestuur lag de bevoegdheid om te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen bij de 
gemeenteraad, sindsdien ligt die bevoegdheid bij het college. In de AB 1974 wordt op diverse 
plaatsen verwezen naar de gemeenteraad die bevoegd zou zijn bepaalde handelingen te verrichten of 
besluiten te nemen. In de literatuur27 wordt aangenomen dat die bevoegdheid sinds de dualisering van 
het gemeentebestuur bij het college rust. Diverse bepalingen in de AB 1974 worden hierop aangepast.  

De AB 1974 leggen de bevoegdheid om de erfpachtvoorwaarden te herzien ook bij de gemeenteraad. 
Na dualisering van het gemeentebestuur betreft dit echter een bevoegdheid van het college. Het 
college is bevoegd te besluiten tot privaatrechtelijke rechtshandelingen (artikel 160, lid 1 onder d 
Gemeentewet). Op grond van de Gemeentewet (artikel 169 lid 4) moet het college de gemeenteraad 
hierover echter vooraf inlichtingen verstrekken als de gemeenteraad daarom heeft verzocht of als 
uitoefening van de bevoegdheid ingrijpende gevolgen kan hebben voor de gemeente. In dat geval 
besluit het college pas nadat de gemeenteraad in de gelegenheid is gesteld zijn wensen en 
bedenkingen te uiten. Daarnaast kan het college de gemeenteraad onverplicht de mogelijkheid bieden 
om wensen en bedenkingen kenbaar te maken. Aangezien de erfpachtvoorwaarden zelf nog naar de 
gemeenteraad verwijzen en het een politiek (mogelijk) gevoelig onderwerp betreft, wordt aan de 
gemeenteraad de mogelijkheid geboden om wensen en bedenkingen te uiten. Aangezien de AB 1974 
zelf nog spreken over een besluit van de gemeenteraad tot wijziging van de erfpachtvoorwaarden, 
zullen de Herziene AB 1974 (2026) zowel aan de gemeenteraad als aan het college ter vaststelling 
worden voorgelegd. . 28   

I.3 Invoering van het Nieuw Burgerlijk Wetboek 

In 1992 is het Nieuw Burgerlijk Wetboek (hierna: BW) in werking getreden. De AB 1974 worden hierop 
waar nodig aangepast. Daarbij moet worden gedacht aan de terminologie die in de AB 1974 wordt 
gebruikt en niet meer aansluit bij de huidige wettelijke bepalingen. Zo kende het oude Burgerlijk 
Wetboek (hierna: oud BW) bijvoorbeeld nog de ‘vervallenverklaring’, waardoor het erfpachtrecht kon 
eindigen. In het BW bestaat dit niet meer en wordt inmiddels gesproken over opzegging. Daarnaast 
zijn in het BW een aantal dwingendrechtelijke bepalingen opgenomen waarvan niet ten nadele van de 

 
23 Artikel 505 lid 2 Rv. 
24 Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/55. 
25 K. Everaars, Wijziging van beperkte rechten, Serie Onderneming en Recht 123, Deventer: Wolters Kluwer 
2021, nr. 262.  
26 GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 75. 
27 GS Zakelijke rechten, titel 7 Boek 5 BW, aantekening 47.1 verwijst enkel naar Ploeger & Bounjouh, Erfpacht en 
opstal (Mon. BW nr. B28) 2019/18. 
28 Zie voor een nadere toelichting hierop de brief van 8 december 2023 met kenmerk 11847914 waarin de 
gemeenteraad over deze bevoegdheidsverdeling en wijze van besluitvorming is geïnformeerd. 
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erfpachter mag worden afgeweken. Voor zover in de AB 1974 bepalingen zijn opgenomen die in strijd 
zijn met dwingend recht, zijn die aangepast. 

I.4 Consumentenrecht (nationaal en Europees) 
 
I.4.1  Algemeen 

Het consumentenrecht is vastgelegd in diverse nationale wetten en internationale richtlijnen. 
Hieronder worden de wetten en richtlijnen besproken die relevant zijn in het kader van erfpacht, voor 
zover de erfpachters consumenten zijn.  

I.4.2  Burgerlijk Wetboek (BW) 
 
In het BW29 is een regeling opgenomen over algemene voorwaarden. Die regeling is ook van 
toepassing op algemene erfpachtvoorwaarden, zoals de AB 1974. Een beding in de algemene 
voorwaarden kan worden vernietigd als het onredelijk bezwarend is. Hierbij wordt gelet op de aard en 
de overige inhoud van de overeenkomst, de wijze waarop de voorwaarden tot stand zijn gekomen, de 
wederzijds kenbare belangen van partijen en de overige omstandigheden van het geval.30 Dit is 
dwingend recht. Dat betekent dat daarvan niet mag worden afgeweken in een overeenkomst.  
 
Daarnaast is in het BW vastgelegd welke bedingen in ieder geval onredelijk zijn. Deze zijn vermeld op 
de zogenaamde “zwarte lijst”.31 Als er in de AB 1974 bedingen staan die voorkomen op de zwarte lijst, 
dan zijn deze bedingen hoe dan ook onredelijk en kunnen ze door de consument vernietigd worden. 
Bedingen die worden vermoed onredelijk te zijn, staan op de zogenaamde “grijze lijst”.32 Ook deze 
bedingen kunnen door de consument vernietigd worden. Het is in dat geval aan de gemeente om (in 
een juridische procedure bij de rechter) te onderbouwen waarom een dergelijk beding in afwijking van 
dat vermoeden tóch redelijk is. 

 
I.4.3  Richtlijn 93/13/EEG (oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten) 
 
De Europese Richtlijn betreffende oneerlijke bedingen in consumentenovereenkomsten (hierna: de 
Richtlijn) bevat regels om consumenten te beschermen tegen oneerlijke bedingen in overeenkomsten. 
De Richtlijn is niet rechtstreeks van toepassing op het Nederlandse recht en is daarom in Nederland 
omgezet in de algemene voorwaardenregeling van afdeling 6.5.3 van het BW (zie hiervoor in 
paragraaf I.4.2). De bepalingen in deze afdeling worden in beginsel in overeenstemming met de 
Richtlijn uitgelegd.  
 
De Richtlijn is alleen van toepassing op overeenkomsten die na 31 december 1994 zijn of worden 
gesloten. Het Hof van Justitie heeft zich nog niet uitgesproken over de toepassing van deze Richtlijn 
op erfpacht. De (nationale) rechtspraak past de Richtlijn wel toe op algemene erfpachtvoorwaarden.  
 
Uit de Richtlijn, de rechtspraak en de literatuur kan (nog) niet met zekerheid worden afgeleid of de 
Richtlijn ook van toepassing is als een erfpachtrecht vóór 1 januari 1995 is gevestigd, maar ná die 
datum de algemene erfpachtvoorwaarden worden herzien. Gelet op een recente uitspraak van de 
Hoge Raad lijkt de Richtlijn ook in dat geval niet van toepassing te zijn.33 Zekerheidshalve heeft de 
gemeente bij de herziening van de AB 1974 wel getoetst of er bepalingen zijn die in strijd zijn met de 
bedingen zoals opgenomen in de bijlage bij de Richtlijn en deze waar nodig aangepast.  
  

 
29 Afdeling 6.5.3. 
30 Zie artikel 6:233 BW. 
31 Zie artikel 6:236 BW. 
32 Zie artikel 6:237 BW. 
33 HR 5 december 2025, ECLI:NL:HR:2025:1864. 
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In de bijlage bij de Richtlijn is ook een lijst met bedingen opgenomen. Op deze zogenoemde “blauwe 
lijst” staan bedingen die oneerlijk kúnnen zijn in de zin van de Richtlijn. Dit betreft slechts een 
indicatieve en niet uitputtende lijst van bedingen die als oneerlijk kunnen worden aangemerkt. Als een 
beding voorkomt op de blauwe lijst, betekent dit niet dat het beding oneerlijk is. Dat is pas het geval 
als het beding ‘een aanzienlijke en ongerechtvaardigde verstoring oplevert van het evenwicht tussen 
de uit de overeenkomst voortvloeiende rechten en verplichtingen van partijen’.  
 
In artikel 5 van de Richtlijn is vastgelegd dat als een beding niet duidelijk of begrijpelijk is opgesteld en 
er twijfel bestaat over de betekenis van het beding, de voor de consument gunstigste uitleg geldt 
(vergelijkbaar met artikel 6:238 lid 2 BW). 

 
I.5 De ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 

bij particuliere woonbestemmingen d.d. april 2024 

In april 2024 is de ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 
bij particuliere woonbestemmingen (Ministeriële handreiking) verschenen. De Ministeriële handreiking 
is geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden willen gaan opstellen of 
erfpacht willen gaan invoeren. De Ministeriële handreiking moet bevorderen dat bij het opstellen van 
nieuwe algemene bepalingen beter rekening wordt gehouden met de belangen van particuliere 
erfpachters. De Ministeriële handreiking gaat in op de kernbegrippen rechtsbescherming, 
rechtszekerheid, rechtsgelijkheid, transparantie en participatie. Met behulp van deze begrippen is in 
de Ministeriële handreiking een afwegingskader opgenomen. Gemeenten zijn niet verplicht om de 
Ministeriële handreiking te volgen. De Ministeriële handreiking biedt echter wel procesmatig houvast 
en bruikbare bouwstenen voor het opstellen van erfpachtvoorwaarden. De Ministeriële handreiking is 
in beginsel ook niet geschreven voor de wijziging van bestaande erfpachtvoorwaarden, maar 
onderdelen daarvan kunnen daarbij wel worden toegepast. 

De Herziene AB 1974 (2026) zijn grotendeels in overeenstemming met de suggesties en bouwstenen 
uit de handreiking. Op sommige onderdelen heeft de gemeente ervoor gekozen om de aanbevelingen 
niet één-op-één over te nemen of is gekozen voor een alternatief. De achterliggende gedachte en 
strekking van de in de Ministeriële handreiking opgenomen suggesties zijn daarbij zo veel mogelijk in 
acht genomen. Waar de gemeente afwijkt van de suggesties uit de Ministeriële handreiking is dat in 
onderdeel II van dit voorstel zoveel mogelijk benoemd. 

Voor wat betreft de leesbaarheid van de erfpachtvoorwaarden geeft de handreiking als suggestie om 
na iedere erfpachtbepaling een tekstuele toelichting op Taalniveau B1 toe te voegen met een uitleg 
over de inhoud van het artikel en welke consequenties het artikel kan hebben. De gemeente heeft 
daar niet voor gekozen. In lijn daarmee is gekozen voor het opstellen van een toelichting met 
samenvatting van de belangrijkste bepalingen. Dit document wordt met de Herziene AB 1974 (2026) 
ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster en wordt op de website geplaatst. Daarnaast 
worden de erfpachters per brief uitgebreid nader geïnformeerd. Deze documenten tezamen zorgen 
voor een begrijpelijke beschrijving van de inhoud van de herziening van de erfpachtvoorwaarden.       

Door SEBU is tijdens de inspraakperiode aangegeven dat de gemeente niet zou hebben getoetst aan 
de KNVB-criteria zoals vermeld in de Ministeriële handreiking. Om inzichtelijk te maken dat de 
gemeente dit wel heeft gedaan, zal in Bijlage 1 bij dit document achtereenvolgens worden ingegaan 
op de volgende onderdelen van de Ministeriële handreiking: het stappenplan (hoofdstuk 2), het 
afwegingskader (hoofdstuk 3) en de best practices (hoofdstuk 4). Telkens worden de suggesties uit de 
Ministeriële handreiking geschetst en wordt daarna aangegeven hoe de gemeente met die suggesties 
is omgegaan bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026). 

I.6 Bancaire richtlijnen  
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De Nederlandse Vereniging van Banken (NVB) heeft (twee) bancaire richtlijnen opgesteld. In die 
richtlijnen zijn criteria opgenomen waaraan erfpachtrechten voor woningen uitgegeven door private 
partijen moeten voldoen, zodat banken deze erfpachtrechten op verantwoorde wijze kunnen 
financieren. In de richtlijnen wordt in het algemeen beschreven wat banken als verantwoord 
financierbaar achten, maar laten alle vrijheid aan individuele partijen (waaronder banken) om hiervan 
af te wijken. 
 
De twee richtlijnen hebben betrekking op verschillende perioden waarin het erfpachtrecht is gevestigd: 
 
- de eerste richtlijn ziet op erfpachtrechten die vóór 1 april 2012 zijn gevestigd34 (later is bekend 

gemaakt dat die richtlijn ook zal gelden voor erfpachtrechten die tussen 1 april 2012 en 1 januari 
2013 zijn gevestigd); 

- de tweede richtlijn ziet op erfpachtrechten die ná 1 januari 2013 zijn gevestigd.35 

Omdat de gemeente bij de uitoefening van haar rechten op grond van de erfpacht gebonden is aan de 
algemene beginselen van behoorlijk bestuur, zijn de criteria uit de bancaire richtlijnen niet van 
toepassing op erfpachtrechten die zijn uitgegeven door de gemeente. De algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur bieden de erfpachter en de bank volgens de eerste richtlijn al enige bescherming 
tegen een onredelijke uitoefening van rechten door de gemeente.  
 

De NVB adviseerde overheden in de eerste richtlijn om bij een herziening van de 
erfpachtvoorwaarden aan te sluiten bij de modelerfpachtvoorwaarden die door/in samenspraak met de 
NVB zouden worden opgesteld. Bij de tweede richtlijn (voor erfpachtrechten gevestigd ná 1 januari 
2013) wordt die verwachting niet meer uitgesproken. Die modelerfpachtvoorwaarden zijn uiteindelijk in 
2014 in samenspraak tussen NVB en de KNB vastgesteld en wijken op diverse punten af van de 
bancaire richtlijnen. De gemeente heeft bij het opstellen van het voorstel voor de Herziene AB 1974 
(2026) wel oog gehad voor de criteria uit de bancaire richtlijnen en de modelerfpachtvoorwaarden, 
omdat deze criteria, zo vermelden ze zelf, bij kunnen dragen aan ‘evenwichtige voorwaarden die zijn 
gebaseerd op een logische en begrijpelijke systematiek’. Omdat de bancaire richtlijnen echter niet van 
toepassing zijn op gemeentelijke erfpacht, zal niet afzonderlijk op de criteria worden ingegaan en zal 
evenmin worden toegelicht waarom daarvan op onderdelen wordt afgeweken.  
 
I.7 Externe toetsing voorstel Herziene AB 1974 (2026)  

De Herziene AB 1974 (2026) en deze toelichting zijn extern getoetst door advocatenkantoor Pels 
Rijcken.  

Daarnaast zijn de financiële uitgangspunten getoetst door Colliers Valuations B.V. (Dr. P.C.J.P. 
Nelisse) en op onderdelen door Pels Rijcken. De financiële uitgangspunten zijn toegelicht in het 
document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026.   

 
34 Bancaire richtlijn voor erfpachtrechten gevestigd voor 1 april 2012. 
35 Bancaire richtlijn voor erfpachtrechten gevestigd na 1 januari 2013. 
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II. ARTIKELSGEWIJZE TOELICHTING EN VOORSTELLEN TOT WIJZIGING 

In onderstaande tabel is in de eerste twee kolommen de nummering en tekst van de oorspronkelijke AB 1974 opgenomen. In de derde en vierde kolom is 
vervolgens de nummering en tekst van de Herziene AB 1974 (2026) opgenomen. Waar de tekst in de Herziene AB 1974 (2026) is gewijzigd ten opzichte van 
de AB 1974 is dat vetgedrukt weergegeven. In de vijfde kolom is een toelichting op de wijzigingen opgenomen.  

Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

 Algemene Bepalingen voor de 
uitgifte in voortdurende erfpacht 
1974 

 Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene 
versie (2026) 

 

 Inhoud  Inhoudsopgave  

 Inleidende bepalingen   

 

 

    Dualisering gemeentebestuur 

Als gevolg van de dualisering van het gemeentebestuur is de 
bevoegdheidsverdeling tussen het college en de gemeenteraad 
gewijzigd. De Erfpachtvoorwaarden moeten hierop aangepast 
worden. Waar mogelijk wordt de term ‘gemeente’ gehanteerd. De 
bevoegdheid van het college en de gemeenteraad volgt vervolgens 
uit de wet. Hiermee worden de algemene bepalingen 
toekomstbestendig. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

     

Titel 1 Algemeen  1 Algemeen   

Afd. 1 Begripsomschrijving 1.1 Definities   

1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder: 1.1-1. Deze bepalingen verstaan onder:  

  a. Canonpeildatum: 

Bij Einde van het Erfpachttijdvak: de eerste 
werkdag van het kwartaal waarin de 
gemeente de nieuwe canon schriftelijk 
mededeelt aan de erfpachter, danwel de 
eerste werkdag van het kwartaal waarin de 
erfpachter heeft verzocht om eerder te 
mogen overstappen naar de Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026). 

Bij een verzoek tot wijziging of splitsing 
van het recht van erfpacht als bedoeld in 
artikel 2.3-1.: de eerste werkdag van het 
kwartaal waarin de erfpachter het verzoek 
tot wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht als bedoeld in artikel 2.3-1. bij de 
gemeente heeft ingediend.  

Omdat in de definitie van Canonpercentage de term 
Canonpeildatum voorkomt, is deze term gedefinieerd. 

 

De Canonpeildatum is op twee momenten relevant: (1) bij 
vaststelling van de canon tegen het Einde van het Erfpachttijdvak 
en (2) bij een latere wijziging of splitsing van het recht van erfpacht.  

 

1. Voor vaststelling van de canon tegen het Einde van het 
Erfpachttijdvak bestaan twee scenario’s: (a) de gemeente doet 
een beroep op het eenzijdig wijzigingsbeding zoals opgenomen 
in artikel 7.2.1 AB 1974 of (b) de erfpachter verzoekt om eerder 
(vrijwillig) te mogen overstappen naar de Herziene AB 1974 
(2026). In het eerste geval (a) is de Canonpeildatum gekoppeld 
aan de dag waarop de kennisgeving is verzonden van de canon 
die tegen het einde van het Erfpachttijdvak is vastgesteld. Deze 
brief wordt in beginsel minimaal zes maanden voor het einde 
van het Erfpachttijdvak aan de erfpachter verzonden. In het 
tweede geval (b) is het moment bepalend waarop de erfpachter 
zijn verzoek indient om over te stappen naar de Herziene AB 
1974 (2026). 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

  
2. Bij wijziging of splitsing van het recht van erfpacht is de 

Canonpeildatum niet gekoppeld aan de dag waarop de 
kennisgeving van de (gewijzigde) canon aan de erfpachter 
wordt verzonden, maar aan de eerste werkdag van het kwartaal 
waarin het verzoek tot wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht door de erfpachter is ingediend.  

  b. Canonpercentage: 

Het percentage dat gebruikt wordt voor de 
berekening van de canon. Dit percentage is 
gelijk aan: het gemiddelde over de periode 
van 25 jaar voorafgaand aan de 
Canonpeildatum van het door de Bank 
Nederlandse Gemeenten (BNG Bank) 
gehanteerde rentepercentage voor 25-jarige 
lineaire leningen minus een vaste 
inflatiecorrectie van 2% en plus een vaste 
opslag voor kosten en risico van 1,1%. Het 
gemiddelde rentepercentage wordt 
berekend door de rentepercentages op de 
eerste werkdag van de honderd (100) 
kwartalen voorafgaand aan de 
Canonpeildatum bij elkaar op te tellen en 
door honderd (100) te delen (met een 
afronding op twee decimalen). Het 
Canonpercentage is nooit lager dan de 
vaste opslag voor kosten en risico van 
1,1%. Als BNG Bank op enig moment stopt 
met de publicatie van voormelde 

Bij het Einde van het Erfpachttijdvak wordt de vanaf dat moment 
geldende canon berekend op de in artikel 2.1-1. vastgelegde wijze. 
Hier wordt geregeld op welke manier het daarvoor benodigde 
Canonpercentage wordt berekend. 

 

Daarna kan de canon enkel worden gewijzigd in het geval van 
wijziging van het op grond van de Erfpachtvoorwaarden toegestane 
gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de Opstallen, of 
bij een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere rechten van 
erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of een splitsing 
in appartementsrechten (artikel 2.3-1.). De gemeente is dan 
bevoegd om de canon te wijzigen, maar enkel voor zover de 
waardeverandering van de Grond het gevolg is van de wijziging of 
splitsing van het erfpachtrecht (de Economische meerwaarde). De 
canonverhoging wordt dan berekend aan de hand van een 
percentage van de Economische meerwaarde.  

 

Het (Canon)percentage wordt voor alle erfpachters waarop deze 
algemene erfpachtvoorwaarden van toepassing zijn op dezelfde 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

rentepercentages, zal worden aangesloten 
bij een rentepercentage dat daarmee 
vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de 
gemeente. 

wijze vastgesteld. Om duidelijkheid te geven over de wijze waarop 
dit Canonpercentage wordt vastgesteld, is de berekening van het 
Canonpercentage in dit artikel vastgelegd. 

 

Voor een toelichting op de wijze waarop het Canonpercentage, de 
inflatiecorrectie en de opslag voor kosten en risico tot stand zijn 
gekomen, wordt verwezen naar het document “Herziening Einde 
Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 2026. 

  c. Economische meerwaarde: 

Het verschil tussen de Grondwaarde met 
inachtneming van de beoogde wijziging of 
splitsing als bedoeld in artikel 2.3-1. en de 
Grondwaarde op grond van het volgens de 
Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik, 
de Grondwaarde op grond van de volgens 
de Erfpachtvoorwaarden toegestane 
Opstallen en/of de Grondwaarde vóór de 
beoogde splitsing. 

Zie de toelichting bij de definitie van ‘Canonpercentage’. 

  d. Einde van het Erfpachttijdvak: 

De datum waarop het Erfpachttijdvak 
verstrijkt, danwel de eventuele eerder 
gelegen datum waarop de Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) op grond van de tussen erfpachter 

Normaliter worden de AB 1974 bij het einde van het Erfpachttijdvak 
van vijftig jaar herzien. De gemeente biedt erfpachters echter de 
mogelijkheid om eerder vrijwillig over te stappen naar de Herziene 
AB 1974 (2026). Met deze definitie wordt bewerkstelligd dat in 
geval van een eerdere vrijwillige overstap voor wat betreft de 
Grondwaarde EET, de canonvaststelling, de canonindexering en 
eventuele conversies wordt aangesloten bij dit moment. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

en gemeente gemaakte afspraken van 
toepassing worden. 

 

Voor erfpachters aan wie de kennisgeving van de Herziene AB 
1974 (2026) plaatsvindt korter dan twee jaar voor het einde van het 
Erfpachttijdvak van vijftig jaar, gaan de Herziene AB 1974 (2026) 
pas twee jaar na die kennisgeving in. Voor het bepalen van de 
Grondwaarde EET, het Canonpercentage, de nieuwe canon, enz. 
blijft het moment waarop het Erfpachttijdvak van vijftig jaar verstrijkt 
bepalend. Voor het eerste moment van indexering van de canon is 
het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) van toepassing 
worden bepalend. Ook deze erfpachters kunnen ervoor kiezen de 
Herziene AB 1974 (2026) eerder van toepassing te laten worden. In 
dat geval blijft het einde van het Erfpachttijdvak van vijftig jaar 
bepalend voor de berekening van de Grondwaarde EET, het 
Canonpercentage, de canon, enz. 

  e. Erfpachtakte: 

De akte van uitgifte, daarin vermelde 
andere akte(n) en eventuele akten van 
wijziging van het recht van erfpacht. 

In de AB 1974 worden de termen erfpachtsakte/akte van uitgifte 
door elkaar gebruikt. Om onduidelijkheid te voorkomen wordt het 
begrip ‘erfpachtakte’ gedefinieerd en wordt die term consequent 
toegepast in de gevallen waarin niet enkel naar de akte van uitgifte, 
maar ook naar eventuele akten van wijziging wordt verwezen.  

 

In sommige erfpachtakten wordt verwezen naar een zogenaamde 
‘algemene akte’, waarin bijvoorbeeld voor een bepaald gebied 
afwijkende bepalingen zijn opgenomen. Om onduidelijkheid te 
voorkomen, is vastgelegd dat ook akten waarnaar in de 
vestigingsakte wordt verwezen tot de ‘Erfpachtakte’ behoren. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

Daarnaast wordt de term ‘erfpachtsakte’ aangepast aan de huidige 
spelling. 

b. erfpachtstijdvak: 

elke achtereenvolgende periode 
van vijftig jaren, waarvan de eerste 
aanvangt op de datum met ingang 
waarvan het recht van erfpacht 
wordt verleend, zulks 
onverminderd het bepaalde in het 
eerste lid van artikel 7.2.2. 

f. Erfpachttijdvak: 
De periode van vijftig jaar, die is ingegaan 
op de datum waarop het recht van erfpacht 
is gevestigd dan wel, in het geval deze 
datum hiervan afwijkt, op de in de 
Erfpachtakte opgenomen of daaruit 
voortvloeiende ingangsdatum. 

 

De gemeente doet bij herziening van de AB 1974 afstand van haar 
bevoegdheid om de Erfpachtvoorwaarden in de toekomst nog 
eenzijdig te mogen wijzigen. Per saldo betekent dit dat de 
Erfpachtvoorwaarden niet meer elke vijftig jaar kunnen worden 
aangepast, zodat de tijdvakken komen te vervallen.  

 

Hoewel de tijdvakken vervallen, wordt in deze algemene bepalingen 
bij de definitie van Einde van het Erfpachttijdvak (artikel 1.2-1. 
onder d) nog gebruik gemaakt van de term Erfpachttijdvak. Om 
deze reden wordt de definitie van Erfpachttijdvak in gewijzigde vorm 
gehandhaafd. 

 

In sommige erfpachtakten wordt verwezen naar een zogenaamde 
‘algemene akte’, waarin bijvoorbeeld voor een bepaald gebied een 
afwijkende ingangsdatum is opgenomen. 

 

Daarnaast wordt de term ‘erfpachtstijdvak’ aangepast aan de 
huidige spelling. 

  g. Erfpachtvoorwaarden: De Erfpachtakte bevat voorwaarden die gelden in aanvulling op, 
naast of in afwijking van de algemene bepalingen. Deze 
voorwaarden worden ook wel de ‘bijzondere voorwaarden’ 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

de algemene bepalingen en de bijzondere 
voorwaarden (zoals opgenomen in de 
Erfpachtakte) gezamenlijk. 

genoemd. De algemene en bijzondere voorwaarden worden samen 
aangeduid als de Erfpachtvoorwaarden.  

  h. Fysiek bouwrijpe staat: 

De Grond is fysiek in die kwaliteit dat direct 
met de bouwactiviteiten ten behoeve van 
de realisatie van de in de Erfpachtakte 
opgenomen bestemming kan worden 
gestart. Eventuele restanten van het vorige 
gebruik, bodemkwaliteit, en dergelijke 
vormen geen belemmering voor de 
realisatie en leiden ook niet tot extra 
realisatiekosten. 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Fysiek bouwrijpe 
staat’ voorkomt, is deze term gedefinieerd. 

 

 

 

 

 

  i. Grond: 

Het kadastrale perceel of de kadastrale 
percelen waarop het recht van erfpacht is 
gevestigd. 

In de AB 1974 worden de termen grond/erfpachtsgrond/perceel/ 

object/onroerende zaak/onroerend goed door elkaar gebruikt. Om 
onduidelijkheid te voorkomen wordt nu overal gebruik gemaakt van 
de definitie Grond. 

c. werkelijke grondwaarde: 

de prijs, die de eigenaar met tact, 
geduld en goed koopmanschap 
voor zijn goed zou kunnen 
bedingen. 

j. Grondwaarde: 

De Marktwaarde van de Grond, uitgaande 
van zowel Fysiek bouwrijpe staat als 
Juridisch bouwrijpe staat en met 
inachtneming van het overeenkomstig de 
Erfpachtakte toegestane gebruik en de 
bebouwing dan wel de Marktwaarde van de 
Grond met inachtneming van de beoogde 

De definitie van werkelijke grondwaarde is aangepast en aangevuld 
met actuele begrippen uit (internationale) taxatierichtlijnen om voor 
partijen (gemeente, erfpachters en deskundigen) te verduidelijken 
op welke wijze de grondslag voor de canon (de Grondwaarde) bij 
wijziging of splitsing van het recht van erfpacht wordt vastgesteld. 

 

 



 

23 
 

Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

wijziging of splitsing als bedoeld in artikel 
2.3-1. 

  k. Grondwaarde EET: 

De waarde van de Grond zoals vastgesteld 
bij het Einde van het Erfpachttijdvak. 

Op grond van artikel 7.1.2-1. aanhef en onder a AB 1974 stelt de 
gemeente bij het einde van het Erfpachttijdvak de canon vast op 
basis van de werkelijke waarde van de grond. In artikel 7.1.2-2. AB 
1974 is bepaald dat in dat geval de begrenzingen die de eerste 
vijftig jaar golden niet meer gelden. De grondwaarde die in 
voormelde zin wordt vastgesteld bij het Einde van het 
Erfpachttijdvak wordt aangeduid als ‘Grondwaarde EET’. 

 

Voor de wijze waarop de Grondwaarde EET wordt berekend bij het 
Einde van het Erfpachttijdvak, wordt verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 

 

Op grond van artikel 7.1.2-3. en 7.1.1-3 AB 1974 kan een 
erfpachter die het niet eens is met de Grondwaarde EET dat binnen 
twee maanden bij de gemeente aangeven. De Grondwaarde EET 
wordt vervolgens vastgesteld door deskundigen (artikel 7.1.2-3. en 
7.1.1-4 AB 1974). De erfpachter kan ook een procedure bij de 
rechter starten. Voor een uitgebreidere beschrijving van de 
manieren waarop de erfpachter bezwaar kan maken tegen de 
Grondwaarde EET wordt verwezen naar onderdeel I.1.3. 

  l. Juridisch bouwrijpe staat: Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Juridisch bouwrijpe 
staat’ voorkomt, is deze term nader gedefinieerd. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

De Grond is publiekrechtelijk bestemd om 
het toegestane gebruik en de bebouwing 
zoals opgenomen in de Erfpachtakte direct 
te realiseren. 

  m. Marktwaarde: 

Het geschatte bedrag waartegen de Grond 
op de waardepeildatum zou worden 
overgedragen tussen een bereidwillige 
koper en een bereidwillige verkoper in een 
zakelijke transactie, na behoorlijke 
marketing en waarbij de partijen zouden 
hebben gehandeld met kennis van zaken, 
prudent en niet onder dwang. 

Omdat in de definitie van Grondwaarde de term ‘Marktwaarde’ 
voorkomt, is deze term nader gedefinieerd waarbij is aangesloten 
bij het actuele begrip uit (internationale) taxatierichtlijnen. 

  n. Onroerende zaak: 

De Grond en de Opstallen gezamenlijk. 

De term ‘grond’ is hiervoor gedefinieerd. De term ‘opstallen’ wordt 
hierna gedefinieerd. Waar de Grond en de Opstallen gezamenlijk 
worden bedoeld, wordt de definitie ‘Onroerende zaak’ gebruikt. 

a. opstallen: 

de op of in de grond aanwezige 
onroerende zaken, ook die, welke 
door bestemming onder 
onroerende zaken worden 
begrepen. 

o. Opstallen: 

De op enig moment met de Grond 
verenigde beplantingen en de gebouwen en 
werken die duurzaam met de Grond zijn 
verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door 
vereniging met andere gebouwen of 
werken. 

Het oud BW kende (in artikel 563) onroerende zaken door 
bestemming. Deze vorm van onroerende zaken is in het BW niet 
teruggekomen. Om die reden is het laatste deel van de definitie 
verwijderd.36 

 

Daarnaast is toegevoegd ‘op enig moment’ om te verduidelijken dat 
de definitie niet alleen ziet op opstallen die bij vestiging van het 
erfpachtrecht al aanwezig waren maar ook op opstallen die op het 

 
36 Asser Beekhuis I (Zakenrecht) 1985, nr. 117 e.v. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

moment van het inroepen van een beding aanwezig zijn. Hiermee 
wordt geen inhoudelijke wijziging beoogd.  

 

Verder is Onroerende zaak hiervoor gedefinieerd als de Grond met 
de Opstallen. Om die reden was het niet meer logisch hier naar 
‘onroerende zaken’ te verwijzen. Daarnaast vallen onder 
onroerende zaken ook de grond en nog niet gewonnen delfstoffen 
en uit de systematiek van de algemene bepalingen volgt dat niet is 
beoogd die onder het begrip ‘opstallen’ te brengen. Bij de definitie 
van opstallen is nu aangesloten bij de wettelijke omschrijving van 
onroerende zaken (minus de grond en de nog niet gewonnen 
delfstoffen). 

d. wijziging van deze bepalingen of 
van (bijzondere) voorwaarden: 

een wijziging, toevoeging of 
schrapping van een bepaling of 
voorwaarde alsmede het stellen 
van een nieuwe bepaling of 
voorwaarde. 

 [VERVALT] Na deze herziening van de algemene bepalingen vervalt voor zowel 
de gemeente als de erfpachter de mogelijkheid om de algemene 
bepalingen of bijzondere voorwaarden (eenzijdig) te wijzigen. Deze 
definitie komt daarom niet meer voor in de Herziene AB 1974 
(2026). Om die reden kan deze bepaling (definitie) ook vervallen. 
Dat neemt uiteraard niet weg dat partijen wel nog steeds kunnen 
overeenkomen dat deze bepalingen of de bijzondere voorwaarden 
alsnog wijzigen. 

Afd. 2 Algemeen artikel 1.2 Algemeen artikel  

1.2. De uitgifte in erfpacht geschiedt: 1.2-1. De uitgifte in erfpacht heeft plaatsgevonden: De uitgifte heeft al plaatsgevonden bij vestiging van het 
erfpachtrecht, daarom wordt de bepaling nu in verleden tijd 
geformuleerd. 

a. tegen een canon in geld; a. tegen een canon in geld;  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

b. onder de volgende Algemene 
bepalingen en overigens onder voor 
elke afzonderlijke uitgifte nader 
vast te stellen bijzondere 
voorwaarden. 

b. onder de Algemene bepalingen voor de 
uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 
(Raadsbesluit van 15 augustus 1974, 
ingeschreven in de openbare registers, in 
register Hypotheken 4 deel 3261 nummer 
100 (reeks Utrecht)), die voor de periode na 
het Einde van het Erfpachttijdvak zijn 
herzien naar de onderhavige Algemene 
Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 
(2026) en overigens onder nader 
vastgestelde bijzondere voorwaarden voor 
elke afzonderlijke uitgifte. 

Deze tekst is aangepast op de herziening van deze algemene 
bepalingen. 

 

 

Afd. 3 Hoofdelijke aansprakelijkheid 1.3 Hoofdelijke aansprakelijkheid  

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan 
twee of meer personen toekomt, zijn 
deze hoofdelijk aansprakelijk voor 
het voldoen aan de verplichtingen, 
welke met betrekking tot dat recht 
tegenover de gemeente moeten 
worden nagekomen. 

1.3-1. Indien het recht van erfpacht aan twee of meer 
(rechts)personen toekomt, zijn deze hoofdelijk 
aansprakelijk voor het voldoen aan de 
verplichtingen, welke met betrekking tot dat 
recht tegenover de gemeente moeten worden 
nagekomen. 

Voor zover het recht van erfpacht wordt 
gesplitst in appartementsrechten wordt de 
canon bij splitsing in gelijke delen over de 
appartementsrechten verdeeld, tenzij 
daarvoor in het splitsingsreglement een 
andere verhouding is bepaald. De 

Bij splitsing in appartementsrechten wordt de canon op grond van 
het BW over de appartementsrechten verdeeld.37 De 
appartementsgerechtigden zijn in hun onderlinge verhouding niet 
hoofdelijk aansprakelijk voor betaling van elkaars aandeel van de 
canon. De Vereniging van Eigenaren is wel hoofdelijk aansprakelijk 
voor de gehele canon.38 Dit wettelijk uitgangspunt is in het artikel 
verwerkt.  

 
37 Artikel 5:115 lid 1 BW. 
38 Artikel 5:115 lid 2 BW. 
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Vereniging van Eigenaren is hoofdelijk 
verbonden voor de canon die door één of 
meer appartementseigenaars is 
verschuldigd. 

1.3-2.   De verplichtingen van de 
erfpachter, welke uit het recht van 
erfpacht of de terzake aangegane 
overeenkomsten voortvloeien, 
zijn, zelfs ten aanzien van 
erfgenamen en rechtverkrijgenden 
ondeelbaar. 

1.3-2. [VERVALT] Het huidige recht maakt, anders dan het oude recht, in beginsel 
geen onderscheid meer tussen ondeelbare en deelbare 
verbintenissen. Voor zover een prestatie ondeelbaar is, zijn de 
erfpachters ‘hoofdelijk verbonden’. Deze hoofdelijke 
aansprakelijkheid is geregeld in artikel 1.3-1. Daardoor is er geen 
reden meer om hier een aparte regeling voor op te nemen. Gelet op 
het voorgaande kan dit artikel vervallen. Daarmee wordt geen 
inhoudelijke wijziging beoogd. 

Afd. 4 Vormvoorschriften 1.4 Vormvoorschriften  

1.4-1. Het verlijden van de akte van 
uitgifte in erfpacht en van akten, 
houdende wijziging van het recht van 
erfpacht moet binnen twee maanden 
na dagtekening van het 
desbetreffende besluit van de 
Gemeenteraad geschieden ten 
overstaan van een in het 
arrondissement Utrecht 
standplaats hebbende notaris, ter 
keuze van de erfpachter. 
Burgemeester en Wethouders zijn 
bevoegd deze termijn te 
verlengen. 

1.4-1. Het verlijden van de akten houdende wijziging 
of splitsing van het recht van erfpacht als 
bedoeld in artikel 2.3-1. of conversie van 
het recht van erfpacht als bedoeld in artikel 
2.4 moet binnen twee maanden na 
dagtekening van het desbetreffende besluit 
van de gemeente plaatsvinden ten overstaan 
van een notaris, ter keuze van de erfpachter. 
Na het passeren moet de akte worden 
ingeschreven in de openbare registers. 

De zinsnede ‘akte van uitgifte in erfpacht en van’ is verwijderd. De 
uitgifte in erfpacht heeft immers al aan het begin van het 
Erfpachttijdvak plaatsgevonden. 

 

De Autoriteit Consument en Markt (ACM) heeft geconcludeerd dat 
het aanwijzen van notarissen in een bepaalde regio een beperking 
oplevert die in strijd zou kunnen zijn met de mededingingsregels. 
Om deze mogelijke strijdigheid weg te nemen is deze beperking 
komen te vervallen. 
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De bevoegdheid om de termijn te verlengen is vastgelegd in artikel 
7.2.1 en kan om die reden in dit artikel vervallen. Hiermee wordt 
geen wijziging beoogd. 

1.4-2. Aan de gemeente wordt op kosten 
van de erfpachter een eerste grosse 
of een afschrift dan wel een uittreksel 
uitgereikt van de in dit artikel 
bedoelde akten. 

1.4-2. Aan de gemeente wordt een (digitaal) 
afschrift aangeleverd van de in dit artikel 
bedoelde akten. Aan de gemeente wordt 
voorts op verzoek van de gemeente op 
kosten van de erfpachter een eerste grosse of 
een afschrift dan wel een uittreksel uitgereikt 
van de in dit artikel bedoelde akten. 

Artikel 430 Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering geeft 
executoriale kracht aan de grosse van een notariële akte. De 
gemeente verlangt deze grosse al lange tijd niet meer van de 
erfpachter om onnodige kosten voor de erfpachter te voorkomen. In 
het voorkomende geval moet de gemeente die grosse zelf 
opvragen bij de notaris (artikel 50 Wet op het notarisambt). De 
notaris zal daarvoor kosten in rekening brengen, deze kosten 
komen op grond van artikel 1.4-2. voor rekening van de erfpachter.  

1.4-3. Alle kosten verbonden aan het 
vestigen van het recht van 
erfpacht, waaronder mede 
eventueel verschuldigde 
omzetbelasting wordt begrepen, 
van de tenuitvoerlegging daarvan, 
van het constateren van de 
vooruitbetaling van de canon, als 
bedoeld in het tweede lid van 
artikel 2.3, van het splitsen of van 
enige andere wijziging van het 
recht van erfpacht, alsmede de 
kosten van eventuele kadastrale 
opmeting, komen voor rekening van 
de erfpachter. Voorzover deze 
kosten door de gemeente mochten 
zijn voorgeschoten, moeten deze bij 
het passeren van de in dit artikel 

1.4-3. Alle kosten en belastingen verbonden aan 
het bestaande recht van erfpacht, van 
wijziging of splitsing van het recht van 
erfpacht zoals beschreven in artikel 2.3-1. of 
van conversie van het recht van erfpacht 
als bedoeld in artikel 2.4 alsmede de kosten 
van eventuele kadastrale opmeting, komen 
voor rekening van de erfpachter. Voor zover 
deze kosten door de gemeente mochten zijn 
voorgeschoten, moeten deze bij het passeren 
van de in dit artikel bedoelde akten aan de 
gemeente worden terugbetaald. 

De akten van vestiging zijn jaren geleden al gepasseerd, dus 
daarvoor worden geen kosten meer gemaakt. Met het verdwijnen 
van de tijdvakken, verdwijnt ook de mogelijkheid om de canon 
vooruit te betalen. Als gevolg daarvan komt artikel 2.3 AB 1974 te 
vervallen en komt ook de verwijzing naar artikel 2.3 AB 1974 in dit 
artikel te vervallen. 



 

29 
 

Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

bedoelde akten aan haar worden 
terugbetaald. 

1.4-4. Het bepaalde in het tweede- en 
derde lid van dit artikel lijdt 
uitzondering, indien het eerste of 
tweede lid van artikel 7.2.1. 
toepassing vindt of indien de 
canon wordt verhoogd op grond 
van het bepaalde in het eerste lid 
c.q. lid 1A van artikel 7.1.1. 

 [VERVALT] Het eenzijdig wijzigingsbeding uit artikel 7.2.1 AB 1974 komt te 
vervallen. De mogelijkheid tot herziening van de canon als bedoeld 
in artikel 7.1.1 AB 1974 komt eveneens te vervallen. Als gevolg 
hiervan komt ook artikel 1.4-4 AB 1974 te vervallen. 

Afd. 5 Keuze woonplaats 1.5 Keuze woonplaats  

1.5-1. De erfpachter moet voor zich en zijn 
rechtverkrijgenden met betrekking 
tot het recht van erfpacht 
woonplaats kiezen binnen de 
gemeente Utrecht. 

1.5-1. De erfpachter moet ervoor zorgen dat zijn 
adres bij de gemeente bekend is en de 
gemeente daarvan schriftelijk op de hoogte 
stellen. 

Op grond van het consumentenrecht zijn de mogelijkheden om een 
verplichte woonplaatskeuze op te nemen in algemene bepalingen 
beperkt. Het artikel is daarom herschreven en in lijn gebracht met 
het huidige consumentenrecht. 

1.5-2. De keuze van woonplaats moet 
gedaan worden bij de akte van 
uitgifte in erfpacht, of in geval van 
overgang van het recht van 
erfpacht bij de verklaring, 
opgemaakt volgens het bij deze 
bepalingen behorende formulier A. 

1.5-2. Als de erfpachter geen werkelijke of 
gekozen woonplaats in Nederland heeft, is 
de erfpachter verplicht woonplaats te 
kiezen ten kantore van een notaris en de 
gemeente van deze woonplaats schriftelijk 
op de hoogte te stellen. Bij gebreke 
daarvan wordt de erfpachter geacht 
woonplaats te hebben gekozen ten kantore 
van de notaris die de laatste akte met 
betrekking tot het recht van erfpacht heeft 
verleden. 

Zie de toelichting bij artikel 1.5-1. Daarnaast wordt er geen gebruik 
meer gemaakt van formulier A, zie de toelichting bij artikel 4.1.1-3. 
Tenslotte vinden er geen nieuwe uitgiften meer plaats op grond van 
de AB 1974. Het artikel is herschreven en in lijn gebracht met het 
huidige consumentenrecht. 
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1.5-3. Zolang de keuze van een andere 
woonplaats binnen de gemeente 
Utrecht niet ter kennis van 
Burgemeester en Wethouders is 
gebracht bij deurwaardersexploit 
of door opneming van de nieuw 
gekozen woonplaats in een 
verklaring, als bedoeld in het 
tweede lid, blijft de oude gekozen 
woonplaats gelden en wordt de 
erfpachter geacht aldaar 
woonplaats te hebben gekozen. 

1.5-3. De gemeente kan rechtsgeldig alle 
kennisgevingen, aanzeggingen en 
opzeggingen doen en alle vorderingen 
instellen op de aan de gemeente bekende 
woonplaats als hiervoor bedoeld. 

Zie de toelichting bij artikel 1.5-1. en 1.5-2. 

Afd. 6 Toestand en aanduiding object 1.6 Toestand en aanduiding Onroerende zaak Zie toelichting bij definities in artikel 1.1-1. onder n. 

1.6-1. Het onroerend goed wordt in 
erfpacht uitgegeven in de staat, 
waarin dit zich bevindt bij het 
verlijden van de erfpachtsakte, vrij 
van hypothecaire inschrijvingen en 
van beslagen, doch overigens met 
alle heersende en lijdende 
erfdienstbaarheden en verdere 
rechten en lasten, daaraan 
verbonden, zonder dat de gemeente 
tot enige vrijwaring gehouden is. 

1.6-1. De Onroerende zaak is in erfpacht 
uitgegeven in de staat, waarin deze zich 
bevond bij het verlijden van de akte van 
uitgifte, vrij van hypothecaire inschrijvingen en 
van beslagen, doch overigens met alle 
heersende en lijdende erfdienstbaarheden en 
verdere rechten en lasten, daaraan verbonden, 
zonder dat de gemeente tot enige vrijwaring 
gehouden was. 

Er vinden geen nieuwe uitgiften meer plaats onder de AB 1974. De 
tekst is daarom in verleden tijd geformuleerd. 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht het hem 
in erfpacht uitgegeven goed 
volkomen te kennen en heeft 
nimmer aanspraak op vermindering 

1.6-2. De erfpachter wordt geacht de hem in erfpacht 
uitgegeven Onroerende zaak volkomen te 
kennen en heeft nooit aanspraak op 
vermindering van de canon vanwege 

Dit artikel komt voor op de grijze lijst en wordt daardoor vermoed 
onredelijk bezwarend te zijn. Als de gemeente zich beroept op deze 
bepaling, moet de gemeente bewijzen dat het beding niet onredelijk 
bezwarend is. Daarvoor zijn goede argumenten. Aangezien het 
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van de canon wegens verkeerde of 
onvolledige opgave van grootte, 
vorm, aard, bestemming of 
belendingen. 

verkeerde of onvolledige opgave van grootte, 
vorm, aard, bestemming of belendingen. 

recht van erfpacht al lang geleden is gevestigd, zal een beroep op 
dit artikel niet snel meer plaatsvinden. Bovendien geldt het beding 
ook voor niet-consumenten. Om die redenen blijft het beding 
gehandhaafd. 

1.6-3. Hij kan geen vermindering, 
kwijtschelding of teruggave van de 
canon vorderen wegens schade of 
onheilen, van welke aard ook, noch 
wegens het gemis van het genot van 
het in erfpacht uitgegeven goed, 
hetzij geheel, hetzij gedeeltelijk. 

1.6-3. Erfpachter kan geen vermindering, 
kwijtschelding of teruggave van de canon 
vorderen of verrekenen wegens schade of 
onheilen, van welke aard ook, noch wegens 
het gemis van het genot van de in erfpacht 
uitgegeven Onroerende zaak, hetzij geheel, 
hetzij gedeeltelijk. 

Zie de toelichting bij artikel 1.6-2. 

 

Verder is met het oog op de leesbaarheid op de meeste plekken 
waar in de AB 1974 wordt gesproken over hij/hem of zij/haar 
expliciet opgenomen of dit de erfpachter of de gemeente betreft.  

Afd. 7 Deskundigen  1.7 Deskundigen  

1.7-1. Zo dikwijls in de bepalingen, 
waaronder een goed in erfpacht is 
uitgegeven, sprake is van 
deskundigen, wordt daaronder 
verstaan een aantal van drie. 

1.7-1. Waar in artikel 2.3-5. en 5.2.2-2. en 5.3.2-6. 
wordt gesproken over deskundigen, wordt 
daaronder verstaan een aantal van drie. 

De zinsnede ‘waaronder een goed in erfpacht is uitgegeven’ is 
verwijderd, omdat deze herziene algemene bepalingen niet van 
toepassing waren op het moment van uitgifte. 

1.7-3. De partij, die het in het tweede lid 
van dit artikel bedoelde verzoek 
heeft gedaan, doet binnen één 
week, nadat zij daarvan 
mededeling heeft ontvangen, de 
wederpartij opgaaf van degenen 
die zijn aangewezen als 
deskundigen. 

1.7-2. Als één van partijen de hoogte van de 
Economische meerwaarde zoals bedoeld in 
artikel 2.3-5. dan wel de hoogte van de 
vergoeding zoals bedoeld in artikel 5.2.2-2. 
en 5.3.2-6. wenst vast te laten stellen door 
deskundigen, dan stelt deze partij de ander 
daarvan schriftelijk op de hoogte. 

In de algemene bepalingen wordt op drie plaatsen (artikel 2.3-5. en 
5.2.2.-2. en 5.3.2-6.) verwezen naar deskundigen met betrekking tot 
de vaststelling van de Economische meerwaarde dan wel een 
vergoeding bij het einde van het recht van erfpacht. Deze drie 
gevallen worden hier vermeld.  
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Als vormvoorschrift is opgenomen dat het starten van een 
deskundigenprocedure schriftelijk aan de andere partij kenbaar 
moet worden gemaakt. 

1.7-2. De in het vorige lid bedoelde 
deskundigen zullen, op verzoek van 
de meest gerede partij, worden 
aangewezen door de President 
van de Arrondissementsrechtbank 
te Utrecht. Dit verzoek wordt 
tegelijkertijd ter kennis gebracht 
van de wederpartij. 

1.7-3. De in artikel 1.7-1. bedoelde deskundigen 
worden als volgt aangewezen: 

iedere partij benoemt binnen zes weken na 
de schriftelijke kennisgeving als bedoeld in 
artikel 1.7-2. een deskundige en de aldus 
benoemde twee deskundigen benoemen 
vervolgens gezamenlijk binnen zes weken 
een derde deskundige. De derde 
deskundige zal als voorzitter optreden. 
Iedere deskundige dient ten tijde van het 
uitbrengen van het advies te zijn 
ingeschreven in de daartoe bedoelde 
registers van het Nederlands Register 
Vastgoed Taxateurs (NRVT) of, als het 
NRVT op enig moment ophoudt te bestaan, 
een daarmee vergelijkbaar instituut 
waardoor de deskundigheid van de 
deskundigen voldoende gewaarborgd is. 

Er bestaat geen wettelijke grondslag om deskundigen te laten 
aanwijzen door de rechtbank. Rechtbanken kunnen dat wel doen 
door middel van een zogenaamde ‘welwillendheidsbeslissing’. Toen 
de gemeente jaren geleden een dergelijk verzoek heeft gedaan, is 
dat wel gehonoreerd, maar de rechtbank heeft de gemeente 
verzocht in de toekomst op een andere manier in de benoeming 
van deskundigen te voorzien. Om die reden wordt deze bepaling 
aangepast.  

 

Sinds 2016 is het NRVT in werking. De NRVT-reglementen 
reguleren alle professionele taxatiediensten van de geregistreerde 
taxateurs in Nederland. Door in de algemene bepalingen op te 
nemen dat de te benoemen deskundigen geregistreerd moeten zijn 
in de daartoe bedoelde registers van het NRVT, zijn er waarborgen 
ten aanzien van de competentie van de deskundigen en gelden er 
regels voor het optreden als deskundige. De deskundige zal 
conform NRVT-reglementen zijn werk moeten verrichten. Indien dat 
niet het geval is, kan de deskundige worden onderworpen aan 
tuchtrechtspraak. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een 
bindend advies uit te brengen 
omtrent het punt van geschil 
tussen partijen, dat aan hen is 
voorgelegd. 

1.7-4. De deskundigen hebben tot taak een bindend 
advies uit te brengen waarin zij de hoogte 
van de Economische meerwaarde zoals 
bedoeld in artikel 2.3-5. dan wel de hoogte 
van de vergoeding zoals bedoeld in artikel 

Hoewel voor de deskundigen en partijen wellicht vanzelfsprekend, 
wordt voor de duidelijkheid vastgelegd dat het advies moet worden 
uitgebracht binnen het kader van de van toepassing zijnde 
algemene en bijzondere bepalingen van het recht van erfpacht. 
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5.2.2-2. of 5.3.2-6. vaststellen. De 
deskundigen stellen hun advies vast met 
inachtneming van de Erfpachtvoorwaarden 
die op het recht van erfpacht van 
toepassing zijn. Het bindend advies wordt 
schriftelijk vastgelegd en gemotiveerd. 

 

 

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een 
eenstemmig advies kunnen komen, 
geldt als bindend advies het 
advies dat is uitgebracht bij 
meerderheid van stemmen. 

1.7-5. Indien de deskundigen niet tot een unaniem 
advies kunnen komen, stelt iedere 
deskundige zijn eigen advies op en geldt 
als bindend advies het gemiddelde van de 
twee adviezen die het dichtst bij elkaar 
liggen. 

Het advies dat aan de deskundigen wordt gevraagd heeft 
betrekking op een waarde. Door ervoor te kiezen om, in geval de 
deskundigen niet tot een unaniem advies komen, de twee adviezen 
(waardes) die het dichtste bij elkaar liggen te middelen en dit 
gemiddelde als bindend advies (waarde) te laten gelden, wordt 
aangesloten bij het advies van de twee deskundigen die het het 
meest met elkaar eens zijn en in die zin een meerderheid van 
stemmen hebben. Verder wordt hiermee ondervangen dat een 
relatief hoge of lage waardering van een deskundige leidt tot een 
relatief laag of hoog gemiddelde. 

1.7-6. Binnen drie maanden na de 
aanwijzing overeenkomstig het 
tweede lid van dit artikel moet het 
advies ter kennis van partijen 
worden gebracht. 

1.7-6. Binnen vier maanden na de aanwijzing van de 
derde deskundige als bedoeld in artikel 1.7-
3. zenden de deskundigen hun bindend 
advies aan partijen toe. Voorafgaand aan 
het verstrekken van hun bindend advies 
worden partijen in de gelegenheid gesteld 
om binnen een termijn van vier weken hun 
zienswijze te geven op het conceptadvies 
(hoor en wederhoor). In het advies wordt 
door de deskundigen gemotiveerd 
aangegeven in hoeverre de ingediende 

Om tot een evenwichtig en doordacht bindend advies te komen, 
moeten de deskundigen het beginsel van hoor en wederhoor 
toepassen. Om ervoor te zorgen dat partijen en de deskundigen 
hiervoor voldoende tijd hebben is de (totale) termijn waarbinnen het 
advies moet worden opgeleverd met een maand verlengd. 
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zienswijzen tot wijziging van het 
conceptadvies hebben geleid en waarom. 

1.7-7. Zo dikwijls aan het bepaalde in het 
voorgaande lid dreigt niet te worden 
voldaan of niet is voldaan, kunnen 
partijen de aldaar gestelde termijn in 
onderling overleg verlengen. Indien 
partijen hieromtrent niet tot 
overeenstemming kunnen komen of 
de deskundigen ook na het 
verstrijken van deze verlengde 
termijn nog geen advies hebben 
uitgebracht, kan één van hen de 
President van de 
Arrondissementsrechtbank te 
Utrecht verzoeken nieuwe 
deskundigen aan te wijzen. 

1.7-7. In geval aan de termijnen zoals opgenomen 
in dit artikel dreigt niet te worden voldaan of 
niet is voldaan, kunnen partijen de aldaar 
gestelde termijn in onderling overleg 
verlengen. Indien partijen hierover niet tot 
overeenstemming kunnen komen of de 
deskundigen ook na het verstrijken van deze 
verlengde termijn nog geen advies hebben 
uitgebracht, staat het elk van partijen vrij 
zich alsnog tot de volgens de wet bevoegde 
rechter te wenden. 

In afwijking van de hoofdregel die in artikel 7.2.1 is opgenomen, 
vindt verlenging van de termijn in dit geval plaats in onderling 
overleg tussen partijen en niet eenzijdig door de gemeente. 

 

In artikel 1.7-9. wordt voor erfpachters de mogelijkheid opgenomen 
om zich rechtstreeks tot de volgens de wet bevoegde rechter te 
wenden. Bij die optie wordt ook in dit geval aangesloten. 
Deskundigen zijn schaars en kostbaar, daarom ligt een tweede 
kostbare deskundigenprocedure niet voor de hand. 

1.7-8. Bij toepassing van de laatste 
volzin van het vorige lid, zijn de 
leden twee, laatste volzin, drie, 
vier, vijf, zes en zeven, eerste 
volzin, van overeenkomstige 
toepassing. 

 [VERVALT] Aangezien artikel 1.7-7. is gewijzigd, komt dit lid te vervallen. 

1.7-9. De deskundigen stellen bij hun 
bindend advies tevens de 
verhouding vast, waarin partijen 

1.7-8. Iedere partij draagt de kosten van de door 
haarzelf benoemde deskundige. De kosten 
van de derde deskundige worden door 
partijen ieder voor de helft gedragen. 

De gemeente wil de deskundigenprocedure laagdrempelig houden. 
Door vooraf duidelijkheid te scheppen over de kostenverdeling van 
de deskundigenprocedure weten partijen beter waar ze aan toe zijn 
als ze een deskundigenprocedure starten. Op deze wijze is 
bovendien geborgd dat de kosten grotendeels evenredig zijn 
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de kosten van de door hen in te 
dienen declaratie moeten dragen. 

verdeeld over partijen. De kosten van de derde deskundige worden 
gelijkelijk tussen partijen verdeeld.  

  1.7-9. Waar in deze algemene bepalingen wordt 
verwezen naar deskundigen, staat het elk 
van partijen vrij zich in plaats daarvan 
direct tot de volgens de wet bevoegde 
rechter te wenden. Als één van partijen zich 
schriftelijk beroept op de inschakeling van 
deskundigen zoals bedoeld in dit artikel, 
heeft de andere partij gedurende zes weken 
het recht te kiezen voor geschilbeslechting 
door de volgens de wet bevoegde rechter 
in plaats van door deskundigen. Indien die 
andere partij niet tijdig een keuze bekend 
maakt, beslissen de deskundigen 
overeenkomstig hetgeen daarover in deze 
algemene bepalingen is bepaald. 

De gemeente heeft met de in artikel 1.7 genoemde 
deskundigenprocedure niet bedoeld de gang naar de rechter af te 
sluiten. Om dit te verduidelijken is artikel 1.7 met een daartoe 
strekkend beding aangevuld. Teneinde zoveel mogelijk aan te 
sluiten bij de wettekst wordt in het nieuwe tekstvoorstel tevens de 
term ‘geschilbeslechting’ gebruikt. Daarnaast is niet alleen voor de 
erfpachter, maar ook voor de gemeente de keuzevrijheid 
opgenomen om zich in plaats van tot deskundigen direct tot de 
volgens de wet bevoegde rechter te wenden. 

 

Titel 2 Financiële verplichtingen van de 
erfpachter 

2 Financiële verplichtingen van de erfpachter De herziene algemene bepalingen waren niet van toepassing op 
het moment van uitgifte. Om deze reden komen de bepalingen van 
Titel 2.1 AB 1974 (‘Vaststelling van de canon bij uitgifte’) te 
vervallen en zijn in artikel 2.1 bepalingen opgenomen over de 
vaststelling van de canon bij het Einde van het Erfpachttijdvak en 
de indexering van die canon. 

Afd. 1 Vaststelling van de canon bij 
uitgifte 

 [VERVALT]  
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2.1-1. De canon wordt berekend naar een 
percentage van de werkelijke 
grondwaarde. 

 [VERVALT]  

2.1-2. De in het eerste lid van dit artikel 
bedoelde grondwaarde is die, 
welke geldt op de dag, waarop 
Burgemeester en Wethouders de 
aanvrager berichten, dat zij bereid 
zijn aan de Gemeenteraad een 
voorstel te doen tot uitgifte in 
erfpacht. 

 [VERVALT]  

  2.1 Vaststelling en indexering van de canon  

  2.1-1. De canon die tegen het Einde van het 
Erfpachttijdvak is vastgesteld is gebaseerd 
op de Grondwaarde EET en het 
Canonpercentage. De Grondwaarde EET, 
het gehanteerde Canonpercentage en de 
canon zullen worden vastgelegd in de 
Erfpachtakte.   

De Grondwaarde EET en de daarop gebaseerde canon worden 
door de gemeente vastgesteld op grond van artikel 7.1.2 AB 1974. 
Een toelichting op de wijze waarop de Grondwaarde EET, het 
Canonpercentage en de canon zijn vastgesteld en de daarvan 
onderdeel uitmakende parameters zijn opgenomen het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 

  2.1-2. De canon die tegen het Einde van het 
Erfpachttijdvak is vastgesteld, wordt 
jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met 2%, 
zulks met inachtneming van het bepaalde 
in artikel 2.1-3.   

 

Tegen het Einde van het Erfpachttijdvak is de canon herzien en 
vastgesteld (op basis van artikel 7.1.2-1. sub a AB 1974). De 
gemeente heeft bij de Herziene AB 1974 (2026) de keuze gemaakt 
om de canon niet meer elke 10 jaar te herzien, maar slechts nog 
jaarlijks te indexeren. De tegen het Einde van het Erfpachttijdvak 
herziene canon wordt daarnaast alleen nog gewijzigd in geval van 
een wijziging van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik) 
van de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in 
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meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 
toedeling of van een splitsing in appartementsrechten. Zie de 
toelichting bij artikel 2.3. 

 

De canon wordt jaarlijks geïndexeerd met 2%. Door dit vaste 
percentage te kiezen wordt de canon jaarlijks aangepast aan de 
inflatie. Het historisch gemiddelde inflatiepercentage in Nederland 
bedraagt afgerond 2%. Dit percentage komt ook overeen met de 
inflatiedoelstelling van de Europese Centrale Bank (ECB) voor de 
langere termijn.   

  2.1-3. De eerste indexering van de canon zal 
plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari 
nadat minimaal 12 maanden na het Einde 
van het Erfpachttijdvak zijn verstreken.  

Na het Einde van het Erfpachttijdvak wordt een termijn van 
minimaal 12 maanden gehanteerd voordat de canon voor het eerst 
zal worden geïndexeerd.  

  2.1-4. De gemeente informeert de erfpachter voor 
het einde van het kalenderjaar over de 
(geïndexeerde) canon voor het 
daaropvolgende kalenderjaar. Het uitblijven 
van een kennisgeving ontslaat de 
erfpachter niet van zijn verplichting tot 
tijdige betaling van de (geïndexeerde) 
canon.  

Aan het einde van het jaar ontvangt de erfpachter een kennisgeving 
over de hoogte van de canon voor het komende jaar. Indien de 
kennisgeving is vertraagd of per abuis niet is verstuurd, betekent 
dat niet dat de erfpachter de (geïndexeerde) canon niet hoeft te 
betalen, want de canon is jaarlijks opeisbaar verschuldigd (zie 
artikel 2.2-1). 

Afd. 2 Betaling van de canon/boeten 2.2 Betaling van de canon/boeten  

2.2-1. De canon moet bij vooruitbetaling in 
halfjaarlijkse termijnen worden 
voldaan door storting of 

2.2-1. De canon is jaarlijks opeisbaar 
verschuldigd. De canon moet bij 
vooruitbetaling in halfjaarlijkse termijnen 

In plaats van een rekeningnummer op te nemen in de algemene 
voorwaarden wordt voor de betaling nu verwezen naar de 
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overschrijving op 
postgirorekening nr. 6156 ten 
name van de Comptabele der 
gemeente, uiterlijk op de achtste 
werkdag van elk der maanden 
januari en juli, met dien verstande, 
dat de betaling van de eerste en 
laatste termijn, voorzover geen vol 
kalenderhalfjaar, zal geschieden 
tegelijk met de betaling over het 
eerste en het laatste volle 
kalenderhalfjaar. 

worden voldaan op het op een factuur 
aangegeven rekeningnummer en bij 
gebreke daarvan op het laatst bekende 
rekeningnummer, uiterlijk op zeven januari 
en zeven juli van elk jaar. 

gegevens op de factuur. Daarnaast is er geen sprake meer van een 
eerste of laatste termijnbetaling, dus dit is verwijderd. 

 

Betaling moet volgens de huidige werkwijze van de gemeente 
geschieden vóór de 8e van de maand, daarom is opgenomen dat 
de betaling uiterlijk op 7 januari en juli moet geschieden. 

2.2-2 Indien de canon niet tijdig wordt 
betaald, wordt hij voor elke maand, 
dat de betaling te laat geschiedt, 
gerekend van het tijdstip af, waarop 
ingevolge het eerste lid, uiterlijk had 
moeten worden betaald, verhoogd 
met één ten honderd van het 
achterstallige bedrag. Een gedeelte 
van een maand wordt voor een volle 
maand gerekend. Zonder gelijktijdige 
voldoening van het bedrag, 
waarmede de canon is verhoogd, 
behoeft de betaling niet te worden 
aangenomen. Een en ander laat 
onverlet het recht van de gemeente 
om vergoeding van kosten, schaden 
en interessen te vorderen, indien 

2.2-2a. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Indien de canon niet tijdig wordt betaald, wordt 
hij voor elke maand, dat de betaling te laat 
plaatsvindt, gerekend vanaf het tijdstip, 
waarop ingevolge artikel 2.2-1., uiterlijk had 
moeten worden betaald, verhoogd met één 
procent van het achterstallige bedrag. Een 
gedeelte van een maand wordt voor een volle 
maand gerekend. Zonder gelijktijdige 
voldoening van het bedrag, waarmee de canon 
is verhoogd, hoeft de betaling niet te worden 
aangenomen. Een en ander laat onverlet het 
recht van de gemeente om vergoeding van 
kosten, schade en rente te vorderen, indien 
daartoe gronden aanwezig zijn, en om 
nakoming te eisen. 

 

Een boetebeding kan oneerlijk zijn ten opzichte van een consument 
als de boete te hoog is. Uitgangspunt is dat een hoger percentage 
mag worden overeengekomen dan de wettelijke rente, maar dat het 
percentage lager moet zijn dan de wettelijke handelsrente. Hoe 
hoog is toegestaan, staat niet vast. Als het boetepercentage te 
hoog is, is het beding oneerlijk, de consument kan het beding dan 
vernietigen. De gemeente kan dan geen aanspraak meer maken op 
een boete, ook niet op een deel daarvan en de gemeente heeft 
geen recht op de wettelijke rente. In de praktijk maakt de gemeente 
jegens consumenten vrijwel nooit aanspraak op de boeterente uit 
artikel 2.2-2. AB 1974. Gelet op het voorgaande is besloten bij 
consumenten aan te sluiten bij de wettelijke rente.  
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daartoe termen aanwezig zijn, 
alsmede om nakoming te eisen. 

 

 

 

 

 

 

2.2-2b. 

De eerste zin van artikel 2.2-2a. is niet van 
toepassing als de erfpachter een 
consument is. In dat geval wordt de 
vertragingsrente berekend overeenkomstig 
artikel 6:119 Burgerlijk Wetboek.  

Voor niet-consumenten blijft het boetebeding gehandhaafd. Als de 
boete in concrete gevallen onredelijk uitpakt, bestaat de 
mogelijkheid tot matiging (door de gemeente of de rechter). 

 

‘Interessen’ was vroeger een veel gebruikte term bij niet nakoming 
en is het meest vergelijkbaar met rente (opbrengst van een zaak of 
recht).39 De term ‘interessen’ wordt daarom vervangen door ‘rente’. 

2.2-3. Wegens het niet-voldoen aan 
enige andere aan de erfpachter 
terzake van de hem verleende 
erfpacht opgelegde verplichting 
dan het betalen van de canon, 
kunnen Burgemeester en 
Wethouders hem een boete 
opleggen van ten hoogste vijf maal 
het bedrag van de canon, dat alsdan 
per jaar verschuldigd is, te betalen 
binnen de daarbij door hen gestelde 
termijn. De laatste zin van het 
tweede lid van dit artikel is van 
overeenkomstige toepassing. 

2.2-3a. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Als de erfpachter tekortschiet in de 
nakoming van zijn andere verplichtingen 
dan het betalen van de canon, kan de 
gemeente hem een boete opleggen van ten 
hoogste vijf maal het bedrag van de canon, dat 
alsdan per jaar verschuldigd is, te betalen 
binnen de daarbij door de gemeente gestelde 
termijn. Een en ander laat onverlet het recht 
van de gemeente om vergoeding van 
kosten, schade en rente te vorderen, indien 
daartoe gronden aanwezig zijn, en om 
nakoming te eisen. 

 

Bij artikel 2.2-2a. is toegelicht dat, als de rechter de boeterente 
oneerlijk acht, de gemeente vervolgens evenmin aanspraak kan 
maken op de wettelijke rente. Bij andere tekortkomingen dan 
wanbetaling, bestaat het risico dat de gemeente, als het 
boetebeding oneerlijk en/of onredelijk bezwarend is, ook geen 
aanspraak meer kan maken op het wettelijke recht op 
schadevergoeding. De (Europese) rechtspraak is op dit punt nog 
niet volledig uitgekristalliseerd. 

 

Aangezien de gemeente bij consumenten in de praktijk zelden 
aanspraak maakt op boetes komt de boeteclausule bij andere 
vormen van wanprestatie te vervallen. De gemeente kan dan in elk 
geval wel een beroep doen op haar wettelijke recht op 
schadevergoeding.  

 
39 Artikel 1279 e.v. oud BW. 
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2.2-3b. 

Artikel 2.2-3a. is niet van toepassing als de 
erfpachter een consument is. In dat geval 
geldt de wettelijke regeling. 

 

Voor niet-consumenten blijft het oorspronkelijke beding 
gehandhaafd. 

  2.2-4. Ongeacht de omschrijving die de 
erfpachter aan zijn betaling geeft, rekent de 
gemeente iedere betaling aan zijn schulden 
toe in de volgende volgorde: 

a. kosten; 
b. boete(s) verschuldigd 

overeenkomstig artikel 2.2-3; 
c. boete en rente(n) verschuldigd 

overeenkomstig artikel 2.2-2; 
d. andere dan de hiervoor onder a, b 

en c en hierna onder e vermelde 
schulden die de erfpachter als 
gevolg van het recht van erfpacht 
heeft;  

e. de canon of de afkoopsom als 
bedoeld in artikel 2.4-2. 

Om onduidelijkheid over de toerekening van betalingen te 
voorkomen, wordt dit artikel toegevoegd. 

2.2-4. Indien de erfpachter gedurende één 
maand in gebreke is gebleven om de 
canon te betalen en het recht van 
erfpacht is bezwaard met hypotheek, 

2.2-5. Indien de erfpachter gedurende één maand in 
gebreke is gebleven om de canon te betalen 
en het recht van erfpacht is bezwaard met 
hypotheek, geeft de gemeente binnen zes 

In de praktijk blijkt een termijn van veertien dagen te kort voor de 
gemeente. Om deze reden is de termijn verlengd naar een periode 
van zes weken.   
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geven Burgemeester en 
Wethouders binnen veertien 
dagen na het eindigen van de termijn 
van één maand aan de 
hypotheekhouders kennis van het in 
gebreke zijn van de erfpachter. 

weken na het eindigen van de termijn van één 
maand aan de hypotheekhouders kennis van 
het in gebreke zijn van de erfpachter.  

 

2.2-5. De canon en al hetgeen met 
betrekking tot het recht van erfpacht 
overigens aan de gemeente is 
verschuldigd, moeten worden betaald 
zonder enige korting of 
schuldvergelijking, uit welken hoofde 
ook. 

2.2-6. De canon en al hetgeen met betrekking tot het 
recht van erfpacht overigens aan de gemeente 
is verschuldigd, moeten worden betaald 
zonder enige korting of schuldvergelijking, uit 
welke hoofde ook. 

Zie de toelichting bij artikel 1.6-2. 

 

Afd. 3 Vooruitbetaling en terugbetaling 
van de canon 

 [VERVALT] Aangezien de erfpachttijdvakken komen te vervallen en er geen 
sprake meer is van (tienjaarlijkse) herziening van de canon komt de 
hieraan gekoppelde mogelijkheid van vooruitbetaling van de canon 
te vervallen. 

2.3-1. Burgemeester en Wethouders 
kunnen in het tiende, twintigste, 
dertigste en/of veertigste jaar van 
een lopend erfpachtstijdvak met 
de erfpachter overeenkomen, dat 
de over een volle tien-jarige 
periode, als bedoeld in het eerste 
lid van artikel 7.1.1., verschuldigde 
canons - behoudens een bedrag 
van ƒ 15,- per jaar - door betaling 
van een bedrag ineens worden 

 [VERVALT]  
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voldaan. Het in dat geval door de 
erfpachter te betalen bedrag is 
gelijk aan de, op basis van het in 
het eerste lid van artikel 2.1. 
bedoelde rentepercentage te 
berekenen, contante waarde van 
de tijdens de afkoopperiode 
verschuldigde canonbedragen. 

2.3-2. De vooruitbetaling wordt 
geconstateerd bij onderhandse 
akte, welke de gemeente doet 
overschrijven in de daartoe 
bestemde openbare registers. 

 [VERVALT]  

2.3-3. Ingeval van beëindiging van het 
recht van erfpacht, als bedoeld in 
de tweede afdeling van de vijfde 
titel, heeft de erfpachter recht op 
terugbetaling van een evenredig 
gedeelte van het vooruitbetaalde 
bedrag, dat zal worden berekend 
met gebruikmaking van dezelfde 
factoren als die, welke voor het 
bepalen van het bedrag, bedoeld 
in het eerste lid, hebben gegolden. 

 [VERVALT]  

  2.3 Wijziging van de canon Titel 2.3 AB 1974 (‘Vooruitbetaling en terugbetaling van de canon’) 
is komen te vervallen. De bepalingen met betrekking tot wijziging 
van de canon zijn gewijzigd en verplaatst van Titel 7.1 AB 1974 
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naar artikel 2.3. Hierdoor staan alle bepalingen met betrekking tot 
de canon in artikel 2. 

  2.3-1. Naar aanleiding van een door de erfpachter 
voorgenomen en door de gemeente 
goedgekeurde wijziging van het volgens de 
Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik 
van de Grond en/of een wijziging van (het 
gebruik van) de Opstallen, een splitsing 
van het recht van erfpacht in meerdere 
rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) 
overdracht of toedeling of een splitsing in 
appartementsrechten, kan de gemeente de 
canon wijzigen. 

Dit sluit aan bij hetgeen is bepaald in artikel 3.1.2-1. onder a, 3.1.2-
3. en 4.1.1-1. De AB 1974 boden ook de mogelijkheid om de canon 
in deze gevallen te herzien (artikel 7.1.2-1. aanhef en onder b en c 
en artikel 7.1.2-2.) en/of de wijzigingen mee te nemen in de 
eerstvolgende tienjaarlijkse herziening van de canon. 

  2.3-2. De gewijzigde canon wordt berekend door 
de Economische meerwaarde te 
vermenigvuldigen met het 
Canonpercentage. De uitkomst daarvan 
wordt opgeteld bij de op het moment van 
de wijziging of splitsing geldende canon. 
De aan de Economische meerwaarde ten 
grondslag liggende Grondwaarden worden 
door middel van een taxatie bepaald met 
als waardepeildatum de dag waarop de 
erfpachter het verzoek tot wijziging of 
splitsing van het recht van erfpacht als 
hiervoor bedoeld bij de gemeente heeft 
ingediend. 

De gemeente is bevoegd om de canon te wijzigen, maar uitsluitend 
voor zover het de waardeverandering van de Grond betreft die het 
gevolg is van de wijziging of splitsing van het erfpachtrecht (de 
Economische meerwaarde).  

 

De Grondwaarden worden door een externe taxateur vastgesteld 
per de datum waarop het verzoek tot wijzigingen en/of splitsing van 
het recht van erfpacht bij de gemeente wordt ingediend. Op grond 
van die Grondwaarden berekent de gemeente vervolgens de 
Economische meerwaarde. 

 

Voor objecten waarvoor bij de berekening van Grondwaarde EET 
een minimale grondwaarde is gehanteerd, wordt in de bijzondere 
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voorwaarden een afwijkende regeling opgenomen, in lijn met de 
hiervoor genoemde gedachten. Dit is nader uitgewerkt in het 
document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” 
van mei 2026. 

  2.3-3. Een verzoek tot wijziging of splitsing van 
het recht van erfpacht als hiervoor bedoeld 
zal nooit leiden tot verlaging van de canon. 

Voor het wijzigen van het gebruik van de Grond en/of van (het 
gebruik van) de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht 
in meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 
toedeling of een splitsing in appartementsrechten is op grond van 
artikel 3.1.2-1. onder a (in combinatie met artikel 5:89 lid 2 BW) en 
4.1.1-1. (in combinatie met artikel 5:106 lid 7 BW) goedkeuring van 
de gemeente (als erfverpachter/ grondeigenaar) nodig. Aan deze 
goedkeuring kan de gemeente voorwaarden verbinden, waaronder 
financiële voorwaarden (artikel 3.1.2-3. en 4.1.1-2.), dit komt 
overeen met hetgeen is bepaald in artikel 3.1.2-1.onder a en 3.1.2-
3. AB 1974. Wijzigingen in of splitsing van het recht van erfpacht 
zullen niet tot een verlaging van de canon leiden. In dat geval blijft 
de canon gelijk en is zowel het bestaande als het gewijzigde 
gebruik toegestaan. De gemeente kan de canon niet verhogen als 
de erfpachter de Onroerende zaak weer aanwendt voor het 
oorspronkelijke gebruik.  

 

 

 

 

 

 2.3-4. Het bedrag van de gewijzigde canon en de 
Economische meerwaarde waarop de 
canonverhoging is gebaseerd wordt bij 
aangetekende brief ter kennis gebracht van 
de erfpachter en de hypotheekhouder(s). 

De erfpachter en de hypotheekhouder(s) worden door de gemeente 
schriftelijk op de hoogte gebracht van het bedrag van de gewijzigde 
canon en de door de taxateur vastgestelde Economische 
meerwaarde waarop deze canon is gebaseerd. 
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  2.3-5. Indien de erfpachter zich niet kan verenigen 
met de Economische meerwaarde als 
bedoeld in artikel 2.3-4., stelt de erfpachter 
de gemeente hiervan bij aangetekende brief 
in kennis. Deze aangetekende brief dient 
uiterlijk twee maanden na de verzenddatum 
van de in artikel 2.3-4. vermelde brief door 
de gemeente te zijn ontvangen. In dat geval 
zullen de Grondwaarden en de 
Economische meerwaarde worden 
vastgesteld door deskundigen, 
overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.3-
2. 

Deze bezwaarmogelijkheid voor de erfpachters bestaat onder de 
AB 1974 nog niet. Onder de AB 1974 had de erfpachter wel andere 
bezwaarmogelijkheden, zo kon de erfpachter bezwaar maken tegen 
de grondwaarde die wordt vastgesteld bij elke tienjaarlijkse 
herziening van de canon. In de meest recente erfpachtvoorwaarden 
van de gemeente, de Algemene voorwaarden voor de uitgifte van 
gronden in erfpacht van de gemeente Utrecht 1989 (AV 1989), is 
een vergelijkbare bezwaarmogelijkheid opgenomen. Omdat dit 
aansluit bij eeuwigdurende erfpacht en er geen periodieke 
herziening van de grondwaarde en canon meer plaatsvindt, is 
ervoor gekozen deze bezwaarmogelijkheid ook in de herziene AB 
1974 op te nemen.   

  2.3-6. In de akte van wijziging of splitsing van het 
recht van erfpacht als bedoeld in artikel 1.4-
1. dient ook het bedrag van de gewijzigde 
canon en de Economische meerwaarde 
waarop de gewijzigde canon is gebaseerd 
te worden opgenomen. 

 

De wijziging van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik 
van) de Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in 
meerdere rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of 
toedeling of een splitsing in appartementsrechten vindt plaats door 
het passeren van een akte van wijziging en/of een akte van 
splitsing bij de notaris en de inschrijving van deze akte in de 
openbare registers van het Kadaster. In de akte wordt onder meer 
opgenomen wat het nieuwe toegestane gebruik is, wat de nieuwe 
(gewijzigde) canon is en wat de Economische meerwaarde is op 
grond waarvan de canon is vastgesteld.  

  2.3-7. Het gewijzigde gebruik van de Grond en/of 
de wijziging van (het gebruik van) de 
Opstallen is niet eerder toegestaan dan 
nadat de in artikel 1.4-1. bedoelde akte, is 
ingeschreven in de openbare registers. 

Pas op het moment dat de akte bij de notaris is getekend en de 
akte in de openbare registers van het Kadaster is ingeschreven, is 
het gewijzigde gebruik van de Grond en/of de Opstallen 
toegestaan. 
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  2.3-8. De gewijzigde canon is verschuldigd vanaf 
het moment van het passeren van de in 
artikel 2.3-7. bedoelde akte.  

 

Het gewijzigde gebruik is toegestaan nadat de wijziging is 
vastgelegd in een notariële akte en deze akte is ingeschreven in de 
openbare registers van het Kadaster (zie artikel 2.3-7.). Vanaf dat 
moment is de erfpachter de gewijzigde canon aan de gemeente 
verschuldigd. In het geval het gebruik al is gewijzigd voordat de 
notariële akte is gepasseerd, wat niet zonder toestemming van de 
gemeente mag, dan is de erfpachter de gewijzigde canon (bij wijze 
van schadevergoeding) met terugwerkende kracht vanaf de datum 
van de wijziging van het gebruik aan de gemeente verschuldigd. Dit 
laat uiteraard onverlet het recht van de gemeente om nakoming 
en/of meer of andere schadevergoeding te vorderen. 

  2.3-9. Het bepaalde in artikel 2.1-2. is van 
overeenkomstige toepassing na wijziging 
van de canon op grond van artikel 2.3, met 
dien verstande dat de nieuwe gewijzigde 
canon wordt geïndexeerd op de 
eerstvolgende 1 januari na de inschrijving 
in de openbare registers van de in artikel 
2.3-7. bedoelde akte. 

 

  2.4 Conversie van het recht van erfpacht en 
afkoop van de canon 

Titel 2.4 AB 1974 (Lasten) wordt doorgeschoven en vernummerd 
naar een nieuw artikel 2.5). Artikel 2.4 wordt nu gebruikt voor de 
bepalingen met betrekking tot de mogelijkheid van conversie van 
het recht van erfpacht en volledige afkoop van de canon. 

  2.4-1. Op verzoek van de erfpachter kan het recht 
van erfpacht worden geconverteerd naar de 
laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 

De gemeente is in 1989 overgestapt naar uitgifte in erfpacht waarbij 
de canon eeuwigdurend wordt afgekocht. De erfpachters met een 
recht van erfpacht waarop (onder meer) de AB 1974 van 
toepassing zijn, zijn door middel van diverse conversieregelingen 
gedurende het Erfpachttijdvak in de gelegenheid (gesteld) om de 
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canonverplichting, waarbij de canon 
eeuwigdurend wordt afgekocht. 

canon in één keer af te kopen. Daarbij wordt het recht van erfpacht 
geconverteerd naar de laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht 
zonder periodieke canonverplichting (zijnde op dit moment de AV 
1989) en heeft de erfpachter in de toekomst geen canonverplichting 
meer. 

De (laatst vastgestelde) Conversieregeling Erfpacht 2017 is alleen 
van toepassing op erfpachtrechten met een woonbestemming, 
waarbij de erfpachter de woning zelf dient te bewonen. Van deze 
regeling kan gebruik worden gemaakt tot het Einde van het 
Erfpachttijdvak. Erfpachters die geen gebruik kunnen maken van de 
Conversieregeling Erfpacht 2017 kunnen gebruik maken van de 
beleidsuitgangspunten uit 1998. Ter vervanging van deze 
regelingen wordt voor alle erfpachters, dus ongeacht de 
bestemming en het gebruik van de Grond, in de herziene algemene 
bepalingen een afkoopregeling opgenomen waarmee erfpachters 
hun canon eeuwigdurend kunnen afkopen. 

Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting” van mei 
2026. 

  2.4-2. Bij conversie dient de erfpachter de canon 
eeuwigdurend af te kopen door betaling 
van een eenmalige afkoopsom. Deze 
eenmalige afkoopsom is gelijk aan de 
Grondwaarde EET vermeerderd met een 
index van 2% op jaarbasis vanaf het Einde 
van het Erfpachttijdvak tot de datum van 
het passeren van de in artikel 2.4-5. 

Door betaling van een eenmalige afkoopsom wordt de canon voor 
altijd afgekocht. De afkoopsom is in basis gelijk aan de 
Grondwaarde EET die is vastgesteld bij het Einde van het 
Erfpachttijdvak. In het geval sprake is geweest van een wijziging 
van het gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de 
Opstallen, een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere 
rechten van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of 
van een splitsing in appartementsrechten, dan is de afkoopsom 
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vermelde notariële akte. Indien de canon is 
gewijzigd op grond van het bepaalde in 
artikel 2.3 wordt voormelde afkoopsom 
verhoogd (en nooit verlaagd) met de 
Economische meerwaarde als bedoeld in 
dat artikel vermeerderd met een index van 
2% op jaarbasis vanaf de in artikel 2.3-2. 
genoemde waardepeildatum tot de datum 
van het passeren van de in artikel 2.4-5. 
vermelde notariële akte.  
De betaling van de afkoopsom vindt plaats 
via de notaris bij het passeren van de in 
artikel 2.4-5. vermelde notariële akte.  

 

gelijk aan de  Grondwaarde EET die door de gemeente is 
vastgesteld bij het Einde van het Erfpachttijdvak, vermeerderd met 
de op grond van artikel 2.3-2. vastgestelde Economische 
meerwaarde.  

 

Vanaf de datum van het Einde van het Erfpachttijdvak wordt de 
afkoopsom geïndexeerd met 2% op jaarbasis tot en met de datum 
waarop de akte van conversie bij de notaris wordt getekend. Indien 
de canon is gewijzigd op grond van het bepaalde in artikel 2.3 geldt 
dit eveneens voor de Economische meerwaarde, met dien 
verstande dat de indexering over de Economische meerwaarde 
ingaat op de waardepeildatum als beschreven in artikel 2.3-2.  

 

Hierna volgt een rekenvoorbeeld van hoe de afkoopsom bij 
conversie van het recht van erfpacht, in geval sprake is geweest 
van een wijziging van de canon op grond van het bepaalde in artikel 
2.3, wordt bepaald: 

 

 De Grondwaarde EET per het Einde van het Erfpachttijdvak (1 
januari 2025) bedraagt € 100.000. 

 De erfpachter verzoekt op 1 juli 2027 om het gebruik van de 
Grond te wijzigen. 

 De Grondwaarde met inachtneming van het gewijzigde gebruik 
van de Grond bedraagt per 1 juli 2027 € 120.000.  
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 De Grondwaarde met inachtneming van het volgens de 
Erfpachtvoorwaarden toegestane gebruik van de Grond 
bedraagt per 1 juli 2027 € 110.000. 

 De Economische meerwaarde bedraagt per 1 juli 2027: 
€ 10.000. 

 De conversie van het recht van erfpacht (het ondertekenen van 
de notariële akte van conversie bij de notaris) vindt plaats op 1 
juli 2028.  

 

In dit voorbeeld: de Grondwaarde EET van € 100.000 wordt per 1 
januari 2025 met 2% op jaarbasis geïndexeerd tot de datum van het 
passeren van de notariële akte van conversie (1 juli 2028) en de 
Economische meerwaarde van € 10.000 wordt vanaf de 
waardepeildatum (1 juli 2027) met 2% op jaarbasis geïndexeerd tot 
de datum van het passeren van de notariële akte van conversie 
(1 juli 2028).  

 

In dit voorbeeld bedraagt de afkoopsom dan: 

 

Grondwaarde EET per 1 januari 2025 =                          € 100.000,--                             

Index (2% op jaarbasis) over € 100.000 gedurende 
3,5 jaar (periode 1 januari 2025 – 1 juli 2028) =                € 7.176,75 

Economische meerwaarde per 1 juli 2027 =                     € 10.000,-- 
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Index (2% op jaarbasis) over € 10.000 gedurende 
1 jaar (periode 1 juli 2027 – 1 juli 2028) =                              € 200,-- 

Afkoopsom op 1 juli 2028 =                                           € 117.376,75  

  2.4-3. a. Op het recht van erfpacht zullen bij de 
conversie van toepassing worden 
verklaard de laatstelijk door de 
gemeente vastgestelde algemene 
erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder 
periodieke canonverplichting, zulks met 
uitzondering van artikel 5 van de 
Algemene voorwaarden voor de uitgifte 
van gronden in erfpacht van de 
gemeente Utrecht 1989 (Raadsbesluit 
van 22 juni 1989, ingeschreven in de 
openbare registers, in register 
Hypotheken 4 deel 6242 nummer 19 
(reeks Utrecht); (de “AV 1989”) of een 
daarmee vergelijkbaar artikel uit de 
meest recente algemene 
erfpachtvoorwaarden (aanduiding en 
toestand van het object). De conversie 
brengt geen wijziging in de bestaande 
(aansprakelijkheids)afspraken ten 
aanzien van (eventuele) 
bodemverontreiniging.  

b. Indien gewijzigde wet- en regelgeving 
daartoe aanleiding geeft, zullen in de 
Erfpachtakte tevens wijzigingen ten 

Bij de conversie wijzigt het erfpachtrecht, maar dit heeft geen 
gevolgen voor de feitelijke toestand van de Onroerende zaak. De 
erfpachter blijft verantwoordelijk voor eventueel achterstallig 
onderhoud van de Opstallen en eventueel aanwezige 
verontreiniging van de Grond.  

 

Sub b is opgenomen omdat aanpassing van de algemene 
erfpachtvoorwaarden in verband met de voorbereiding daarvan veel 
tijd in beslag kan nemen, terwijl gewijzigde wet- en regelgeving of 
gewijzigde inzichten afwijking noodzakelijk kunnen maken. Bij het 
van toepassing verklaren van de AV 1989 worden, in afwachting 
van de vaststelling van nieuwe erfpachtvoorwaarden, op dit 
moment bijvoorbeeld de volgende wijzigingen ten opzichte van de 
AV 1989 opgenomen: 

 Waar in de AV 1989 wordt gesproken over ‘vervallenverklaring’ 
of ‘beëindigen door vervallenverklaring’ of woorden van gelijke 
strekking dient te worden gelezen ‘opzegging in de zin van 5:87 
lid 2 BW’ of ‘opzeggen in de zin van 5:87 lid 2 BW’. 

 Artikel 9.1 van de AV 1989 is niet van toepassing omdat artikel 
1405 oud BW met invoering van het Nieuw BW is komen te 
vervallen. Artikel 6:174 BW is onverkort van toepassing. 

 Artikel 22.4 van de AV 1989 is niet van toepassing. In plaats 
daarvan dient te worden gelezen: ‘Het instellen van beroep bij 
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opzichte van de toepasselijke algemene 
erfpachtvoorwaarden worden 
opgenomen. 

de gemeenteraad krachtens artikel 26 of het inroepen van een 
beslissing van de gewone rechter (waar in de AV 1989 wordt 
gesproken over deskundigen) laat onverlet de verplichting van 
Erfpachter tot betaling van een krachtens dit artikel opgelegde 
boete.’. 

 Artikel 27 van de AV 1989 is niet van toepassing. Waar in de AV 
1989 wordt verwezen naar deskundigen, dient te worden 
gelezen dat de desbetreffende Partij of beide Partijen zich tot de 
gewone rechter kunnen wenden.  

 Met betrekking tot de vaststelling van het in artikel 11.3 van de 
AV 1989 bedoelde bedrag kunnen Partijen zich eerst tot de 
gewone rechter wenden in geval Partijen, de hypotheekhouders 
en eventuele andere belanghebbenden hierover voor het einde 
van het erfpachtrecht geen overeenstemming hebben bereikt. 

  2.4-4. De bijzondere erfpachtvoorwaarden, zoals 
deze bij de vestiging van het recht van 
erfpacht en/of eventueel bij latere wijziging 
van de Erfpachtvoorwaarden zijn 
vastgelegd, worden na conversie geacht te 
berusten op artikel 3.1 van de AV 1989 dan 
wel het daarmee vergelijkbare artikel in de 
laatstelijk door de gemeente vastgestelde 
algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke 
canonverplichting. Indien de van 
toepassing verklaring van de meest recente 
algemene erfpachtvoorwaarden zulks 
noodzakelijk maakt, kunnen de bijzondere 
erfpachtvoorwaarden worden gewijzigd. 

De specifieke afspraken (bijzondere erfpachtvoorwaarden) die bij 
de vestiging van het erfpachtrecht zijn gemaakt, zoals met 
betrekking tot het toegestane gebruik van de Grond en van (het 
gebruik van) de Opstallen, blijven na conversie van het recht van 
erfpacht van toepassing, tenzij de gemeente en de erfpachter 
hierover andere afspraken maken. 

 

Artikel 3.1 van de AV 1989 luidt: 

“De gemeente geeft grond uit in erfpacht met inachtneming en van 
toepassing verklaring van deze algemene voorwaarden en voorts 
onder zodanige bijzondere voorwaarden als de gemeente voor elke 
uitgifte in erfpacht met de erfpachter is overeengekomen en die 
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onder meer betrekking zullen hebben op de bestemming en het 
gebruik van de grond.”. 

  2.4-5. De conversie van het recht van erfpacht 
dient te worden vastgelegd in een notariële 
akte, conform een door de gemeente voor 
te schrijven model. In deze akte wordt ook 
de betaling door de erfpachter van de 
verschuldigde afkoopsom vastgelegd.  

De conversie van het erfpachtrecht vindt plaats door het 
ondertekenen van een akte van conversie bij de notaris door zowel 
de gemeente als de erfpachter en de inschrijving van deze akte in 
de openbare registers van het Kadaster. 

 

De conversie betreft een wijziging van het erfpachtrecht. In artikel 
1.4 zijn vormvoorschriften opgenomen en is bepaald dat de kosten 
en belastingen voor rekening van de erfpachter komen.   

  2.4-6. Rechten van erfpacht die zijn gesplitst in 
appartementsrechten komen eveneens 
voor conversie als bedoeld in artikel 2.4-1. 
in aanmerking. Daartoe kan een verzoek 
worden gedaan door alle 
appartementseigenaars gezamenlijk. De 
afkoopsom wordt overeenkomstig artikel 
2.4-2. per appartementsrecht bepaald en 
afgerekend. De overige leden van dit artikel 
zijn van overeenkomstige toepassing. 

Voor de (goederenrechtelijke) wijziging van een in 
appartementsrechten gesplitst recht van erfpacht is de 
medewerking van alle appartementseigenaars vereist. Zij kunnen 
daarom gezamenlijk een verzoek tot conversie indienen. De 
afkoopsom wordt niet voor het gehele complex bepaalt, maar per 
appartementsrecht, aangezien de Grondwaarde EET en de 
verschuldigde canon ook per appartementsrecht zijn vastgesteld. 

  2.4-7. Een appartementseigenaar kan ook 
individueel, dus onafhankelijk van de 
overige appartementseigenaars binnen het 
appartementencomplex, een verzoek doen 
tot (obligatoire) conversie met betrekking 
tot het appartementsrecht overeenkomstig 
hetgeen in de overige leden van dit artikel 

De gemeente wil (net zoals in voorgaande jaren) ook individuele 
appartementseigenaars de mogelijkheid bieden om te converteren 
naar de AV 1989. Goederenrechtelijk kan dat niet, omdat voor 
wijziging van een in appartementsrechten gesplitst recht van 
erfpacht de medewerking van alle appartementseigenaars is 
vereist. Het is wel mogelijk om contractuele (obligatoire) afspraken 
te maken en deze afspraken zo vast te leggen dat zij ook voor 
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is bepaald. De (obligatoire) conversie wordt 
(notarieel) vastgelegd door middel van een 
kwalitatieve verplichting, gezekerd met een 
kettingbeding en boetebeding. De 
conversie met betrekking tot het 
appartementsrecht geldt door de 
inschrijving in de openbare registers niet 
alleen voor de appartementseigenaar die 
heeft geconverteerd, maar ook voor zijn 
rechtsopvolger(s). In de notariële akte 
wordt vastgelegd dat de 
(goederenrechtelijke) conversie plaatsvindt 
onder de opschortende voorwaarde dat alle 
appartementseigenaars (die gezamenlijk 
gerechtigd zijn tot het recht van erfpacht), 
danwel hun rechtsvoorgangers, hebben 
geconverteerd naar dezelfde 
erfpachtvoorwaarden en dat nadat alle 
appartementseigenaars, danwel hun 
rechtsvoorgangers, (obligatoir) hebben 
geconverteerd, de gemeente en/of (het 
bestuur van) de VVE gemachtigd zijn om de 
goederenrechtelijke conversie/wijziging 
van de erfpachtvoorwaarden te 
constateren/bewerkstelligen. Daartoe zal in 
de notariële akte een volmacht worden 
opgenomen om de benodigde notariële 
akte te passeren. Rechtsopvolgers worden 
door middel van een kettingbeding en 
boetebeding eveneens verplicht een 

rechtsopvolgers gelden. Deze afspraken worden daarom 
vastgelegd in een kwalitatieve verplichting die inhoudt dat een 
appartementseigenaar zich verbindt tot het dulden dat de AV 1989 
van toepassing zullen zijn op zijn appartementsrecht. 
Zekerheidshalve wordt deze verplichting ook nog vastgelegd door 
middel van een kettingbeding versterkt met een boetebeding. 

 

Als alle appartementseigenaars (of hun rechtsvoorgangers) 
obligatoir hebben geconverteerd, treedt de opschortende 
voorwaarde in werking en zijn de gemeente en/of (het bestuur van) 
de VVE door de opgenomen volmacht gerechtigd de voor 
goederenrechtelijke conversie benodigde notariële herzieningsakte 
te passeren. Of de herzieningsakte daadwerkelijk wordt gepasseerd 
is voor de individuele appartementseigenaars uiteindelijk niet zo 
relevant, omdat voor hun appartementsrecht reeds bindende 
obligatoire afspraken zijn gemaakt die ook voor hun 
rechtsopvolgers gelden. 

 

Conversie vindt normaal gesproken plaats naar de laatstelijk door 
de gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting. Bij 
een splitsing in appartementsrechten vindt conversie plaats onder 
de opschortende voorwaarde dat alle appartementsgerechtigden 
van een appartementencomplex hebben geconverteerd. Die 
voorwaarde kan alleen in vervulling gaan als alle 
appartementsgerechtigden converteren naar dezelfde algemene 
erfpachtvoorwaarden. Om die reden wordt, als binnen het 
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dergelijke volmacht af te geven. Voor zover 
binnen het appartementencomplex reeds 
één of meerdere conversies hebben 
plaatsgevonden, wordt niet geconverteerd 
naar de laatstelijk door de gemeente 
vastgestelde algemene 
erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende 
erfpacht zonder periodieke 
canonverplichting, maar naar de 
erfpachtvoorwaarden die bij die eerdere 
conversies van toepassing zijn verklaard 
voor zover dat eeuwigdurende erfpacht 
betreft zonder periodieke 
canonverplichting. 

appartementencomplex reeds één of meerdere conversies hebben 
plaatsgevonden, niet geconverteerd naar de laatstelijk door de 
gemeente vastgestelde algemene erfpachtvoorwaarden voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder periodieke canonverplichting, maar 
naar de erfpachtvoorwaarden voor eeuwigdurende erfpacht zonder 
periodieke canonverplichting die bij die eerdere conversies van 
toepassing zijn verklaard. 

Afd. 4 Lasten 2.5 Lasten Titel 2.4 AB 1974 (Lasten) wordt met inachtneming van de 
gewijzigde tekstvoorstellen vernummerd naar een nieuw artikel 2.5. 

2.4-1. Alle lasten, welke op of wegens de 
eigendom van de grond of wegens 
de bebouwing van de grond 
geheven worden, onder welke lasten 
mede eventueel verschuldigde 
omzetbelasting wordt begrepen, 
komen van de datum van ingang van 
het recht van erfpacht af ten laste 
van de erfpachter. 

2.5-1. Alle lasten, welke op of in verband met de 
eigendom van de Onroerende zaak geheven 
worden, onder welke lasten mede eventueel 
verschuldigde omzetbelasting wordt begrepen, 
komen vanaf de datum van ingang van het 
recht van erfpacht ten laste van de erfpachter. 

 

2.4-2. Wanneer de gemeente lasten, als 
bedoeld in het eerste lid heeft 
betaald, geven Burgemeester en 

2.5-2. Wanneer de gemeente lasten, als bedoeld in 
artikel 2.5-1. heeft betaald, geeft de 
gemeente daarvan schriftelijk kennis aan de 
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Wethouders daarvan schriftelijk 
kennis aan de erfpachter. Deze is 
verplicht binnen één maand na 
ontvangst van de kennisgeving het 
opgegeven bedrag aan de gemeente 
terug te betalen. 

erfpachter. Deze is verplicht binnen één 
maand na ontvangst van de kennisgeving het 
opgegeven bedrag aan de gemeente terug te 
betalen. 

Titel 3 Overige verplichtingen van de 
erfpachter en verzuim 

3 Overige verplichtingen van de erfpachter en 
verzuim 

 

Afd. 1 Verplichtingen van de erfpachter, 
welke niet zijn vermeld in TITEL 2 

3.1 Verplichtingen van de erfpachter, welke niet 
zijn vermeld in artikel 2 

 

3.1.1-1. De erfpachter is verplicht: 3.1.1-1. De erfpachter is verplicht:  

a. de erfpachtsgrond en de daarop 
aanwezige en nog door hem op te 
richten opstallen in behoorlijke 
staat, ten genoegen van 
Burgemeester en Wethouders te 
onderhouden en deze opstallen bij 
geheel of gedeeltelijk tenietgaan 
(waaronder mede wordt verstaan 
gehele of gedeeltelijke sloop van 
opstallen) zo spoedig mogelijk te 
doen herbouwen of herstellen; 

a. de Onroerende zaak in behoorlijke staat, ten 
genoegen van de gemeente te onderhouden 
en de Opstallen bij geheel of gedeeltelijk 
tenietgaan (waaronder mede wordt verstaan 
gehele of gedeeltelijke sloop van Opstallen) 
zo spoedig mogelijk te herbouwen of 
herstellen; 

 

 

 

 

b. de gemeente te vrijwaren tegen 
elke aanspraak op verqoeding van 
kosten, schaden en interessen, 
welke derden wegens gehele of 
gedeeltelijke instorting van de 

 [VERVALT] Dit beding is gebaseerd op artikel 1405 oud BW. Op grond van dat 
artikel was de gemeente als eigenaar van de opstallen 
aansprakelijk in geval van geheel of gedeeltelijke instorting van de 
opstallen. Sinds de invoering van het nieuw BW rust die 
aansprakelijkheid op grond van artikel 6:174 lid 2 op de erfpachter. 
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opstallen tegen de gemeente 
zouden kunnen doen gelden; 

Het artikel kan daarom komen te vervallen, de wettelijke regeling 
volstaat.  

c. te gedogen, dat op, in, aan of boven 
de grond en de opstallen zoveel en 
zodanige palen, kabels, draden, 
isolatoren, rozetten, 
aanduidingsbordjes, schakelkasten, 
pijpleidingen en andere 
voorwerpen, voor openbare 
doeleinden bestemd, worden 
aangebracht en instandgehouden, 
zolang als Burgemeester en 
Wethouders nodig achten dan wel 
worden hersteld of vernieuwd, 
wanneer dit door Burgemeester en 
Wethouders zal worden gelast en 
voorts ervoor zorg te dragen om al 
hetgeen krachtens het hier bepaalde 
is aangebracht te laten bestaan; 
omtrent de plaats, waar en de wijze 
waarop die voorwerpen worden 
aangebracht heeft tevoren overleg 
met de erfpachter plaats. 

b. te gedogen, dat op, in, aan of boven de 
Onroerende zaak zoveel en zodanige palen, 
kabels, draden, isolatoren, rozetten, 
aanduidingsbordjes, schakelkasten, 
(pijp)leidingen, rioleringen, drainagebuizen 
en andere voorwerpen en soortgelijke 
voorzieningen, voor openbare doeleinden 
bestemd, worden aangebracht en in stand 
gehouden, zolang als de gemeente nodig 
acht dan wel worden hersteld of vernieuwd, 
wanneer dit door de gemeente zal worden 
gelast en verder ervoor zorg te dragen om 
alles dat krachtens het hier bepaalde is 
aangebracht te laten bestaan; omtrent de 
plaats, waar en de wijze waarop die 
voorwerpen worden aangebracht vindt van 
tevoren overleg met de erfpachter plaats. 

 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk 
gevolg is van het aanbrengen, 
herstellen of vernieuwen van de in 
het vorige lid sub. c. bedoelde 
voorwerpen (met toebehoren) zal 
door de gemeente, naar haar keuze, 

3.1.1-2. Alle schade, welke een onmiddellijk gevolg is 
van het aanbrengen, herstellen of vernieuwen 
van de in artikel 3.1.1-1. onder b. bedoelde 
voorwerpen (met toebehoren) zal door de 
gemeente, naar keuze van de gemeente, op 
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op haar kosten worden hersteld of 
aan de rechthebbende worden 
vergoed. 

kosten van de gemeente worden hersteld of 
aan de rechthebbende worden vergoed. 

3.1.2-1. Het is de erfpachter niet geoorloofd: 3.1.2-1. Het is de erfpachter verboden:  

a. in het gebruik van de grond en van 
de daarop aanwezige c.q. te 
stichten opstallen verandering te 
brengen; 

a. in het volgens de Erfpachtvoorwaarden 
toegestane gebruik van de Onroerende zaak 
en de Opstallen verandering te brengen; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

b. de grond met de daarop aanwezige 
opstallen gedurende langer dan een 
jaar ongebruikt te laten; 

b. de Onroerende zaak gedurende langer dan 
een jaar geheel of gedeeltelijk ongebruikt te 
laten; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

c. op de grond en in hetgeen daarop 
is of zal worden gebouwd 
werkzaamheden te verrichten of een 
bedrijf uit te oefenen, waarvan, naar 
het oordeel van Burgemeester en 
Wethouders, gevaar, schade, of 
hinder dan wel bezwaar uit een 
oogpunt van welstand of aantasting 
van het milieu te duchten is; 

c. op of in de Onroerende zaak 
werkzaamheden te verrichten of een bedrijf uit 
te oefenen, waarvan, naar het oordeel van de 
gemeente, gevaar, schade, of hinder dan wel 
bezwaar uit een oogpunt van welstand of 
aantasting van het milieu te duchten is; 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 

d. de grond met de daarop 
aanwezige opstallen (mede) te 
gebruiken voor het plaatsen of 
aanbrengen van voorwerpen, 
waarvan, naar het oordeel van 
Burgemeester en Wethouders, 
gevaar, schade, hinder, dan wel 

d. de Onroerende zaak (mede) te gebruiken 
voor het plaatsen of aanbrengen van 
voorwerpen, waarvan, naar het oordeel van de 
gemeente, gevaar, schade, hinder, dan wel 
bezwaar uit een oogpunt van welstand te 
duchten is. 

De tekst is aangepast aan de definities van artikel 1.1-1. 
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bezwaar uit een oogpunt van 
welstand te duchten is; 

3.1.2-2. Het bepaalde in het vorige lid sub a 
en c is niet van toepassing bij de 
uitgifte van industrieterrein, tenzij bij 
een dergelijke uitgifte anders is 
bepaald. 

3.1.2-2. Het bepaalde in artikel 3.1.2-1.a. en c. is niet 
van toepassing bij Onroerende zaken die bij 
de uitgifte bestemd waren om te worden 
gebruikt als industrieterrein, tenzij bij een 
dergelijke uitgifte anders is bepaald. 

De uitgifte heeft al plaatsgevonden bij vestiging van het 
erfpachtrecht, daarom wordt de bepaling nu in verleden tijd 
geformuleerd.  

3.1.2-3. Burgemeester en Wethouders zijn 
bevoegd van de in het eerste lid 
van dit artikel omschreven 
verbodsbepalingen schriftelijk 
ontheffing te verlenen en aan die 
ontheffing voor bepaalde tijd of tot 
wederopzegging voorwaarden te 
verbinden. 

3.1.2-3. De gemeente kan aan de erfpachter 
schriftelijk toestemming verlenen om van 
de in artikel 3.1.2-1. omschreven 
verbodsbepalingen af te wijken en aan die 
toestemming voorwaarden verbinden.  

Het gebruik van de term ‘ontheffing’ kan de indruk wekken dat een 
publiekrechtelijke ontheffing of vergunning volstaat. De erfpachter 
heeft echter (eveneens) de privaatrechtelijke toestemming van de 
gemeente nodig en die ligt niet besloten in publiekrechtelijke 
ontheffingen of vergunningen. De wijziging strekt derhalve ter 
verduidelijking. 

 

De Ministeriële handreiking geeft als aanbeveling om bij 
toestemmingsvereisten voor andere activiteiten dan vervreemding 
een limitatieve opsomming van weigeringsgronden op te nemen. 
De weigeringsgronden zijn niet in de AB 1974 opgenomen. Er is 
voor gekozen om dat ook in de Herziene AB 1974 (2026) niet te 
doen, omdat de Erfpachtvoorwaarden in de toekomst niet meer 
kunnen wijzigen en het onmogelijk is om nu te voorzien welke 
situaties zich in de toekomst allemaal voor kunnen doen. Het 
Burgerlijk Wetboek voorziet voor deze gevallen niet in een 
wettelijke mogelijkheid om vervangende toestemming te vragen aan 
de rechter (zoals bij toestemming voor overdracht). De gemeente is 
echter altijd gebonden aan de redelijkheid en billijkheid en de 
algemene beginselen van behoorlijk bestuur en een erfpachter kan 
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zich dan ook zonder een specifieke wettelijke grondslag tot de 
rechter wenden als hij meent dat de gemeente haar medewerking 
op onredelijke gronden weigert. 

 

De gemeente kan aan haar toestemming voorwaarden verbinden, 
zoals verhoging van de canon (artikel 2.3-1 jo 3.1.2-1 onder a). De 
canonverhoging wordt gebaseerd op de Economische meerwaarde. 
Als de erfpachter het niet eens is met de Economische meerwaarde 
wordt deze bindend vastgesteld door deskundigen (artikel 2.3-5.). 
De erfpachter kan zich ook tot de rechter wenden (artikel 1.7-9.). 
Deze mogelijkheden bestonden onder de AB 1974 niet en dit betreft 
derhalve een verbetering van de rechtspositie van de erfpachter. 

Afd. 2 Verzuim 3.2 Verzuim  

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige 
verplichting niet nakomt binnen de 
daartoe gestelde termijn, is hij door 
het enkel verloop van de termijn in 
gebreke, zonder dat daartoe een 
ingebrekestelling vereist wordt. 

3.2.1-1. Indien de erfpachter enige verplichting niet 
nakomt binnen de daartoe gestelde termijn, is 
de erfpachter door het enkel verloop van de 
termijn in gebreke, zonder dat daartoe een 
ingebrekestelling vereist is. 

 

3.2.1-2. Onverminderd het in het derde lid 
van artikel 2.2. bepaalde, zal, indien 
aan de eis van de gemeente tot 
herstel, verandering of verwijdering 
van hetgeen in strijd met de in de 
erfpachtsakte vervatte bepalingen 
en voorwaarden is verricht of 
nagelaten, binnen de door 

3.2.1-2. Onverminderd het in artikel 2.2-3a. en 2.2-3b. 
bepaalde, zal, indien aan de eis van de 
gemeente tot herstel, verandering of 
verwijdering van hetgeen in strijd met de in de 
Erfpachtakte vervatte bepalingen en 
voorwaarden is verricht of nagelaten, binnen 
de door de gemeente in een daartoe 
strekkende aanschrijving gestelde termijn niet 

Het uitgangspunt van de wet (artikel 3:299 BW) is dat de rechter de 
gemeente kan machtigen om zelf te doen wat de erfpachter nalaat. 
Partijen kunnen echter afwijkende afspraken maken, zodat de 
gemeente zonder vooraf een gerechtelijke procedure te hoeven 
voeren zelf tot herstel, verandering of verwijdering kan overgaan. 
Een dergelijke afwijkende afspraak is in dit beding geregeld.  
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Burgemeester en Wethouders in 
een daartoe strekkende aanschrijving 
gestelde termijn niet wordt voldaan, 
de geëiste herstelling, verandering of 
verwijdering door of vanwege de 
gemeente kunnen geschieden op 
kosten van de nalatige. 

wordt voldaan, de geëiste herstelling, 
verandering of verwijdering door of namens de 
gemeente kunnen plaatsvinden op kosten 
van de erfpachter. 

 

Er kan vervolgens wel discussie met de erfpachter ontstaan over de 
vraag of hij wel nalatig was, of de gemeente wel gerechtigd was zelf 
tot herstel, verandering of verwijdering over te gaan en over de 
hoogte van de kosten die de gemeente wil verhalen op de 
erfpachter. 

 

Om een dergelijke discussie te voorkomen staat het de gemeente 
altijd vrij om, ook al is dit beding in de algemene bepalingen 
opgenomen, toch eerst een gerechtelijke procedure te voeren 
voordat zij zelf tot herstel, verandering of verwijdering overgaat. 

Titel 4 Overgang van het recht van 
erfpacht 

4 Overdracht, splitsing, toedeling en 
samenvoeging 

 

Afd. 1 Wijziging in erfpacht(er) 4.1 Wijziging in erfpacht(er)  

4.1.1-1. Indien de erfpachter voornemens 
is het recht van erfpacht te 
splitsen of geheel of gedeeltelijk te 
vervreemden is hij verplicht van 
dit voornemen schriftelijk 
mededeling te doen aan 
Burgemeester en Wethouders. 
Ingeval van overdracht, als 
hiervoorbedoeld, behoeft de 
regeling van de rechten en 
verplichtingen, zowel van de oude 
als van de nieuwe erfpachter, de 

4.1.1-1. Zonder voorafgaande schriftelijke 
toestemming van de gemeente  kan de 
erfpachter het recht van erfpacht niet 
geheel of gedeeltelijk overdragen of 
toedelen, splitsen door (gedeeltelijke) 
overdracht of toedeling, splitsen in 
appartementsrechten of samenvoegen met 
een ander recht van erfpacht. Indien de 
gemeente toestemming verleent voor 
splitsing in appartementsrechten, is de 
inhoud van artikel 4.1 voor de 
appartementseigenaar van 

Artikel 4.1.1-1. verplicht de erfpachter om vooraf een melding bij de 
gemeente te doen en beschrijft dat de gemeente de vervreemding 
of splitsing moest goedkeuren. Met het oog op de leesbaarheid van 
deze bepaling is de tekst aangepast. Daarbij is zoveel mogelijk 
aansluiting gezocht bij de wettekst van artikel 5:91 en 5:106 lid 7 
BW. Er wordt geen inhoudelijke wijziging beoogd. 

 

Ook de splitsing in appartementsrechten viel onder de werking van 
artikel 4.1.1-1. AB 1974. Op grond van artikel 875a lid 6 oud BW 
had de erfpachter toestemming van de gemeente nodig om te 
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goedkeuring van Burgemeester en 
Wethouders. 

overeenkomstige toepassing en dient dit 
expliciet in de splitsingsakte te worden 
vermeld. 

kunnen splitsen in appartementsrechten. Dat is tegenwoordig 
geregeld in artikel 5:106 lid 7 BW. Op grond van artikel 5:91 lid 3 
BW dient het toestemmingsvereiste voor overdracht  opgenomen te 
worden in de splitsingsakte om ook van toepassing te zijn op 
overdracht van het appartementsrecht. Daarom is nu toegevoegd 
dat dit artikel ook van toepassing is op de appartementseigenaar. 

 

De Ministeriële handreiking geeft als aanbeveling om in de 
erfpachtvoorwaarden geen toestemmingsvereiste voor overdracht 
van het erfpachtrecht op te nemen. In de AB 1974 is wel een 
toestemmingsvereiste voor overdracht opgenomen. De Utrechtse 
Ring van de KNB heeft voorgesteld dit toestemmingsvereiste te 
schrappen. De gemeente wenst het toestemmingsvereiste te 
handhaven. De algemene bepalingen zijn namelijk niet alleen van 
toepassing op rechten van erfpacht met een particuliere 
woonbestemming. Bovendien laat het Burgerlijk Wetboek de 
mogelijkheid om in de erfpachtvoorwaarden een 
toestemmingsvereiste op te nemen uitdrukkelijk open. De 
gemeente wil die mogelijkheid handhaven omdat de 
erfpachtvoorwaarden in de toekomst niet meer kunnen wijzigen en 
het onmogelijk is om nu te voorzien welke situaties zich in de 
toekomst allemaal voor kunnen doen. De belangen van de 
erfpachter zijn voldoende gewaarborgd, doordat het Burgerlijk 
Wetboek de erfpachter de mogelijkheid biedt om vervangende 
toestemming aan de rechter te vragen.  
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Net zoals bij de andere toestemmingsvereisten is ervoor gekozen in 
de herziene AB 1974 geen weigeringsgronden op te nemen (zie de 
toelichting bij artikel 3.1.2-3.).  

 

De Utrechtse ring van de KNB heeft verzocht ook een regeling 
omtrent samenvoeging van rechten van erfpacht op te nemen. 
Samenvoeging van meerdere rechten van erfpacht tot één recht 
van erfpacht betreft een wijziging van het recht van erfpacht. 
Wijziging van het recht van erfpacht is op grond van de wet slechts 
mogelijk met medewerking van de gemeente. Ook onder de AB 
1974 was derhalve toestemming van de gemeente vereist. Om die 
reden is aan het verzoek van de Utrechtse ring van de KNB gehoor 
gegeven en is in dit artikel toegevoegd dat voor samenvoeging 
eveneens voorafgaande schriftelijke toestemming van de gemeente 
is vereist. 

  4.1.1-2. Als de gemeente toestemming verleent tot 
splitsing door overdracht of toedeling zoals 
bedoeld in artikel 4.1.1-1., stelt de 
gemeente ook de verdeling van de canon, 
de Grondwaarde EET en de Economische 
meerwaarde vast. 

De Utrechtse ring van de KNB heeft verzocht om ook een regeling 
op te nemen over verticale splitsing en de daarbij behorende 
splitsing van de canon. Verdeling van de canon over de 
appartementsrechten vindt plaats overeenkomstig artikel 5:115 BW, 
tenzij anders wordt overeengekomen. Dit is vastgelegd in artikel 
1.3-1.  

4.1.1-2. Ingeval van overgang van het recht 
van erfpacht, geheel of gedeeltelijk, 
moet de nieuwe erfpachter daarvan 
binnen één maand na de dag van 
overgang aan Burgemeester en 
Wethouders kennis geven bij een 

4.1.1-3. Ingeval van overgang van het recht van 
erfpacht, geheel of gedeeltelijk, moet de 
nieuwe erfpachter daarvan binnen één maand 
na de dag van overgang aan de gemeente 
kennisgeven onder overlegging van een 
(digitaal) afschrift van de notariële akte en 

Het hier genoemde formulier A wordt in de praktijk niet meer 
gebruikt. De werkwijze van de gemeente is dat zij (digitaal) een 
afschrift van de leveringsakte en personalia opvraagt bij de nieuwe 
erfpachter. De tekst is hierop aangepast. 
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verklaring, opgemaakt volgens het 
bij deze Algemene bepalingen 
behorende en op zijn verzoek 
beschikbaar te stellen formulier A 
en aan hen tevens inzage geven 
van een of meer bescheiden, 
waaruit de overgang blijkt. 
Bovendien moet hij binnen 
genoemde termijn aan de 
gemeente betalen al hetgeen de 
vorige erfpachter haar met 
betrekking tot het recht van 
erfpacht nog schuldig is. 

met vermelding van de personalia, de 
contactgegevens en het adres van de 
nieuwe erfpachter(s).  

Zie voor de verwijdering van de laatste zin de toelichting bij artikel 
4.1.1-4. 

4.1.1-3. Indien het recht van erfpacht 
verkocht wordt wegens 
gerechtelijke tenuitvoerlegging of 
krachtens het beding, vermeld in 
artikel 1223 van het Burgerlijk 
Wetboek, wordt ten aanzien van de 
nieuwe erfpachter de in het vorige 
lid omschreven verplichting tot 
betaling beperkt tot de 
achterstallige bedragen van de 
canon en is de vorige erfpachter 
gehouden aan de gemeente te 
betalen al hetgeen hij haar met 
betrekking tot het recht van 
erfpacht overigens nog schuldig 
is. 

4.1.1-4. Na overdracht of toedeling van het recht 
van erfpacht of een gedeelte daarvan of van 
een aandeel in het recht van erfpacht zijn 
de verkrijger en zijn rechtsvoorganger 
hoofdelijk verbonden voor de door 
laatstgenoemde verschuldigde canon die in 
de voorafgaande vijf jaar opeisbaar is 
geworden. 

Hoofdelijke aansprakelijkheid 

Artikel 4.1.1-2 AB 1974 ziet op de reguliere overdracht van het 
erfpachtrecht aan een koper en bepaalt dat de koper hoofdelijk 
aansprakelijk is voor al hetgeen de vorige erfpachter uit hoofde van 
de erfpacht aan de gemeente verschuldigd is. 

 

Artikel 4.1.1-3 AB 1974 ziet op een overdracht bij executie door een 
hypotheekhouder of op basis van een gerechtelijk vonnis. In dat 
geval is de koper slechts aansprakelijk voor de achterstallige canon 
en de vorige erfpachter voor al het overige dat hij uit hoofde van de 
erfpacht is verschuldigd. 
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In artikel 5:92 lid 2 BW is sinds 1992 opgenomen dat de koper en 
de vorige erfpachter hoofdelijk aansprakelijk zijn voor de canon die 
in de voorafgaande vijf jaar opeisbaar is geworden. Van deze 
bepaling kan niet ten nadele van de koper worden afgeweken. De 
bepaling is van toepassing op alle overdrachten die na 1992 
plaatsvinden.  

 

Artikel 4.1.1-2 AB 1974 is in strijd met artikel 5:92 lid 2 en 3 BW, 
omdat de koper aansprakelijk is voor al hetgeen de vorige 
erfpachter uit hoofde van de erfpacht verschuldigd was in plaats 
van (kort samengevat) de canon over de laatste vijf jaar. Het laatste 
deel van artikel 4.1.1-2 AB 1974 wordt om voormelde reden 
geschrapt in artikel 4.1.1-3. 

 

Artikel 4.1.1-3 AB 1974 is eveneens in strijd met artikel 5:92 lid 2 en 
3 BW, omdat de koper aansprakelijk is voor alle achterstallige 
canon, terwijl artikel 5:92 lid 2 BW dat beperkt tot de canon over de 
laatste vijf jaar. Artikel 4.1.1-3. wordt daarom aangepast in een 
algemene regeling die geldt voor alle vormen van overdracht. 
Daarbij wordt aangesloten bij de wettekst van artikel 5:92 lid 2 BW. 
Na hernummering wordt dit artikel 4.1.1-4. 

Titel 5 Einde van het recht van erfpacht 5 Einde van het recht van erfpacht  

Afd. 1 Verbod van opzegging door de 
erfpachter 

5.1 Verbod van opzegging door de erfpachter  
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5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan 
van het recht van erfpacht afstand 
te doen of dit recht op te zeggen. 

5.1.1. Het is de erfpachter niet toegestaan het recht 
van erfpacht op te zeggen. 

 

Onder het oude recht had de erfpachter de mogelijkheid om 
eenzijdig afstand te doen van zijn erfpachtrecht, tenzij deze 
bevoegdheid in de akte was uitgesloten.40 Dit laatste is in de AB 
1974 het geval. In het nieuw BW is afstand een meerzijdige 
rechtshandeling geworden. Daardoor is eenzijdige afstand niet 
meer mogelijk. Om die reden is de zinsnede over het doen van 
afstand verwijderd uit dit artikel. 

 

Artikel 5:87 lid 1 BW staat uitdrukkelijk toe dat de bevoegdheid tot 
opzegging van het erfpachtrecht wordt uitgesloten. De Utrechtse 
ring van de KNB heeft expliciet verzocht het opzegverbod te 
handhaven. Dit sluit ook aan bij de bancaire richtlijn van de NVB. 

Afd. 2 Beëindiging door de gemeente om 
redenen van algemeen belang en 
bepaling van de alsdan toe te kennen 
schadevergoeding 

5.2 Beëindiging door de gemeente om redenen 
van algemeen belang en bepaling van de 
alsdan toe te kennen schadevergoeding 

 

5.2.1-1. Het is de gemeente niet 
toegestaan het recht van erfpacht 
op andere wijze te beëindigen dan 
bij dit artikel en artikel 5.3.1 is 
bepaald. 

 [VERVALT] In artikel 5.2 wordt geregeld dat de gemeente kan opzeggen op 
grond van het algemeen belang. In artikel 5.3 wordt geregeld dat de 
gemeente kan opzeggen op grond van wanbetaling of een ernstige 
mate van tekortschieten. In verband met de leesbaarheid is dit 
artikel verplaatst van artikel 5.2.1-1 naar artikel 5.4. Het artikel ziet 
immers niet alleen op opzegging op grond van het algemeen 
belang (waar artikel 5.2 over gaat). 

 
40 GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening A3 
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5.2.1-2. Bij besluit van de Gemeenteraad 
kan het recht van erfpacht te allen 
tijde worden beëindigd, wanneer de 
gemeente naar het oordeel van de 
Gemeenteraad de beschikking over 
de in erfpacht uitgegeven grond 
dient te verkrijgen om bij dit besluit 
aan te geven redenen van algemeen 
belang. 

5.2.1-1. De gemeente kan het recht van erfpacht te 
allen tijde opzeggen, wanneer de gemeente 
de beschikking over de in erfpacht uitgegeven 
Onroerende zaak dient te verkrijgen om 
redenen van algemeen belang. 

Dit artikel is aangepast n.a.v. de dualisering van het 
gemeentebestuur.  

 

Artikel 5:87 BW bevat een regeling over opzegging van het recht 
van erfpacht. De gemeente kan in de erfpachtakte het algemeen 
belang als opzeggingsgrond opnemen. Het recht van erfpacht 
eindigt dan niet door het besluit van de gemeente om op te zeggen, 
maar door de daadwerkelijke opzegging door de gemeente. De 
tekst van artikel 5.2.1-2. is hierop aangepast. 

5.2.1-3. Indien aan de Gemeenteraad een 
voorstel wordt gedaan om te 
besluiten het recht van erfpacht te 
doen eindigen volgens het 
bepaalde bij dit artikel, geven 
Burgemeester en Wethouders 
daarvan aan de erfpachter en aan 
de hypotheekhouder(s) kennis bij 
deurwaardersexploit. Omtrent een 
zodanig voorstel neemt de 
Gemeenteraad geen beslissing, 
zolang niet tenminste één maand 
sedert de kennisgeving is 
verstreken. 

 [VERVALT] Gelet op de dualisering van het gemeentebestuur wordt er geen 
voorstel meer gedaan aan de gemeenteraad. Het college is 
bevoegd tot beëindiging op grond van het algemeen belang. De AB 
1974 voorzien enkel in een mededelingsplicht jegens de 
hypotheekhouders. Er is geen ruimte voor de hypotheekhouders 
om bezwaar te maken of iets dergelijks. Om voormelde redenen 
wordt deze bepaling geschrapt. De hypotheekhouders worden wel 
overeenkomstig artikel 5.2.1-3. van de beëindiging op de hoogte 
gesteld. 

5.2.1-4. Wanneer de Gemeenteraad een 
besluit neemt, als bedoeld in het 
tweede lid, stelt hij tevens de dag 
vast, waarop het recht van 

 [VERVALT] Aangezien artikel 5.2.1-3. AB 1974 vervalt, vervalt ook artikel 5.2.1-
4. AB 1974 
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erfpacht eindigt en de grond met 
de opstallen ontruimd ter vrije 
beschikking van de gemeente 
moet zijn gesteld. Tussen de dag 
van het raadsbesluit en de dag, 
waarop het recht van erfpacht 
eindigt, moet een tijdsruimte van 
tenminste zes maanden liggen. 

  5.2.1-2. Opzegging op grond van het algemeen 
belang vindt plaats bij 
deurwaardersexploot en met inachtneming 
van een opzegtermijn van tenminste één 
jaar. Erfpachter dient de Onroerende zaak 
bij het einde van het recht van erfpacht 
ontruimd ter vrije beschikking van de 
gemeente te stellen. 

Opzegging van het recht van erfpacht op grond van het algemeen 
belang betreft een opzeggingsgrond als bedoeld in artikel 5:87 lid 3 
BW. De opzegging dient plaats te vinden bij deurwaardersexploot 
en met inachtneming van een opzegtermijn van tenminste een 
jaar.41  

5.2.1-5. Van een besluit, als bedoeld in het 
tweede lid, wordt eveneens kennis 
gegeven aan de erfpachter en de 
hypotheekhouder(s). 

5.2.1-3. Van een opzegging, als bedoeld in artikel 
5.2.1-2., wordt kennisgegeven aan de 
hypotheekhouder(s). 

Het recht van erfpacht eindigt door opzegging (bij 
deurwaardersexploot) aan de erfpachter. De opzegging heeft de 
erfpachter daarmee al bereikt, dus daarvan hoeft niet nogmaals 
kennisgegeven te worden aan de erfpachter. 

 

Kennisgeving aan de hypotheekhouders, andere beperkt 
gerechtigden en beslagleggers is op grond van de wet niet vereist 
als wordt opgezegd op grond van artikel 5:87 lid 3 BW. De 
kennisgeving aan de hypotheekhouder blijft gehandhaafd, zodat de 

 
41 Artikel 5:88 BW. 
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hypotheekhouder niet wordt benadeeld ten opzichte van de AB 
1974. Het staat de gemeente vrij andere beperkt gerechtigden en/of 
beslagleggers ook van de opzegging op de hoogte te brengen. 
Daartoe bestaat op grond van de Herziene AB 1974 (2026) en/of de 
wet echter geen verplichting.  

5.2.1-6. Indien het recht van erfpacht eindigt 
volgens het bepaalde bij dit artikel is 
de gemeente bevoegd daarvan te 
doen blijken in de openbare registers 
met verwijzing naar het 
raadsbesluit en naar de krachtens 
dit artikel aan de erfpachter 
gedane kennisgevingen. 

5.2.1-4. Indien de gemeente het recht van erfpacht 
opzegt volgens het bepaalde in dit artikel is de 
gemeente bevoegd daarvan te doen blijken in 
de openbare registers. 

Het recht van erfpacht eindigt door de opzegging en pas op de 
datum waartegen opzegging plaatsvindt. Dat neemt niet weg dat de 
gemeente er belang bij kan hebben de opzeggingsbrief in te 
schrijven in de openbare registers van het Kadaster, zodat derden 
daarvan kennis kunnen nemen. 

 

5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt 
beëindigd krachtens het bepaalde in 
het tweede lid van artikel 5.2.1. zal 
de gemeente vergoeden de 
schade, welke het gevolg is van 
het eindigen van dit recht, met dien 
verstande, dat niet zal worden 
vergoed de waarde van hetgeen in 
strijd met enige bepaling of 
voorwaarde vervat in de akte van 
uitgifte in erfpacht of in een akte 
houdende wijziging van het recht 
van erfpacht, is gesticht, noch zal 
worden vergoed de bedrijfsschade, 
geleden ter zake van een bedrijf, dat 
in strijd met enige bepaling of 

5.2.2-1. Indien het recht van erfpacht wordt beëindigd 
krachtens het bepaalde in artikel 5.2.1-1. vindt 
schadeloosstelling van de erfpachter plaats 
overeenkomstig hetgeen daarover is 
bepaald in afdeling 15.3.1 
(Schadeloosstelling bij onteigening) van de 
Omgevingswet, met dien verstande, dat niet 
zal worden vergoed de waarde van hetgeen in 
strijd met enige bepaling of voorwaarde vervat 
in de Erfpachtakte, is gesticht, noch zal 
worden vergoed schade, geleden ter zake van 
een activiteit, die in strijd met enige bepaling 
of voorwaarde, vervat in de Erfpachtakte op 
of in de Onroerende zaak wordt uitgeoefend. 

Deze regeling blijft in stand omdat deze voordeliger is voor de 
erfpachter dan de wettelijke regeling in (het later opgestelde) artikel 
5:99 BW. Op grond van artikel 5:99 BW heeft de erfpachter ‘slechts’ 
recht op vergoeding van de waarde van de opstallen en wordt niet 
aangesloten bij (voorheen de Onteigeningswet, thans afdeling 
15.3.1 van) de Omgevingswet zoals in dit artikel 5.2.2-1. wel het 
geval is. De formulering van het artikel is aangepast en meer in lijn 
gebracht met de formulering in de AV 1989, zodat duidelijk is dat 
bedoeld is aan te sluiten bij de schadeloosstelling zoals  die zou 
worden vergoed bij een onteigening. In de oude en de nieuwe 
erfpachtvoorwaarden is geen peildatum opgenomen omdat 
voldoende duidelijk zal zijn dat het moment waarop het 
erfpachtrecht eindigt ook het moment is waarop de schade wordt 
geleden. Dit sluit ook aan bij het huidige artikel 15.20 
Omgevingswet over de peildatum. 
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voorwaarde, vervat in de akte van 
uitgifte in erfpacht of in een akte 
houdende wijziging van het recht 
van erfpacht op de grond of in de 
daarop gestichte opstallen wordt 
uitgeoefend. 

5.2.2-2. Indien ten aanzien van de 
vergoeding, als bedoeld in het 
eerste lid van dit artikel, tussen 
partijen geen overeenstemming kan 
worden verkregen, dan wordt het 
bedrag van de schadevergoeding 
vastgesteld door deskundigen. 

5.2.2-2. Indien en zodra ten aanzien van de 
vergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-1., 
tussen partijen geen overeenstemming kan 
worden verkregen, dan wordt het bedrag van 
de schadevergoeding vastgesteld door 
deskundigen. De partij die de 
deskundigenprocedure wenst te starten, 
geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 
andere partij. 

 

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van 
de schadevergoeding, als bedoeld in 
het eerste lid van dit artikel, wordt 
geen rekening gehouden met 
nieuwbouw, verbouw of herbouw, 
waarmede is aangevangen, nadat 
overeenkomstig het bepaalde in het 
derde lid van artikel 5.2.1 het 
voornemen ter kennis van de 
erfpachter is gebracht, dat aan de 
Gemeenteraad zal worden 
voorgesteld om een besluit te 

5.2.2-3. Bij de bepaling van het bedrag van de 
schadevergoeding, als bedoeld in artikel 5.2.2-
1., wordt geen rekening gehouden met 
nieuwbouw, verbouw of herbouw, waarmee is 
gestart, nadat de gemeente overeenkomstig 
het bepaalde in van artikel 5.2.1-1. tot 
opzegging van het recht van erfpacht is 
overgegaan. 
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nemen, als bedoeld in het tweede 
lid van artikel 5.2.1. 

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende 
c.q. de door deskundigen bepaalde 
schadevergoeding aan de erfpachter 
uit na aftrek van hetgeen hij aan 
haar met betrekking tot het recht van 
erfpacht en eventueel uit anderen 
hoofde nog is verschuldigd. 

5.2.2-4. De gemeente keert de toegekende c.q. de 
door deskundigen bepaalde schadevergoeding 
aan de erfpachter uit na aftrek van hetgeen de 
erfpachter aan de gemeente met betrekking 
tot het recht van erfpacht en eventueel uit 
anderen hoofde nog is verschuldigd. 

De zinsnede ‘en eventueel uit anderen hoofde’ is expliciet 
toegevoegd bij de wijziging van de AB 1961/1967 naar de AB 1974.  

 

Aangezien het recht van erfpacht voor 1992 is gevestigd is artikel 
5:99 BW niet van toepassing. Dit betekent dat de 
verrekeningsbevoegdheid uit dit artikel 5.2.2-4. toegestaan is als 
aan de wettelijke vereisten voor verrekening42 is voldaan. Dat is het 
geval. Er is ook geen sprake van strijd met het consumentenrecht 
of van een onredelijk bezwarend beding. Deze bepaling is daarmee 
toegestaan en blijft ongewijzigd in stand. 43 

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht 
met hypotheek was bezwaard, wordt 
met afwijking van het bepaalde in 
het vierde lid van dit artikel het 
bedrag van de schadevergoeding, na 
aftrek van de achterstallige bedragen 
van de canon en van hetgeen aan de 
gemeente met betrekking tot het 
recht van erfpacht overigens nog is 
verschuldigd, aan 
hypotheekhouder(s) uitgekeerd tot 
een door Burgemeester en 
Wethouders vast te stellen bedrag, 

5.2.2-5. Indien echter het recht van erfpacht met 
hypotheek was bezwaard of indien sprake is 
van andere beperkt gerechtigde(n) of 
beslagleggers ten aanzien van het recht 
van erfpacht, wordt in afwijking van het 
bepaalde in artikel 5.2.2-4. het bedrag van de 
schadevergoeding, na aftrek van de 
achterstallige bedragen van de canon en van 
hetgeen aan de gemeente met betrekking tot 
het recht van erfpacht overigens nog is 
verschuldigd, aan hypotheekhouder(s), andere 
beperkt gerechtigde(n) en beslagleggers 
uitgekeerd tot een door de gemeente vast te 

Het is het meest zuiver om de uitvoering van de opzegging via de 
notaris te laten verlopen, omdat het einde van het recht van 
erfpacht dan administratief goed wordt verwerkt in de openbare 
registers van het Kadaster, de geldstromen via de notaris lopen en 
deze (door de zorgvuldige stappen die de notaris moet doorlopen 
en de diverse recherches die het notariaat moet uitvoeren) ook met 
meer waarborgen omkleed zijn dan wanneer deze betalingen 
rechtstreeks door de gemeente worden gedaan. De tekst is hierop 
aangepast met toevoeging van artikel 5.2.2-6. 

 

 
42 Artikel 6:127 BW.  
43 Vgl. Gerechtshof Den Haag 12 maart 2019, ECLI:NL:GHDHA:2019:453. 
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hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat 
de hypotheekhouder(s) zou 
toekomen, indien het een verdeling 
gold van de koopprijs in geval van 
gerechtelijke verkoop van het recht 
van erfpacht. Het overige bedrag der 
schadevergoeding wordt, nadat op 
dit bedrag eerst nog in mindering is 
gebracht hetgeen de erfpachter 
eventueel uit anderen hoofde nog 
aan de gemeente is verschuldigd, 
aan de erfpachter uitgekeerd. 

stellen bedrag, hetwelk gelijk is aan het 
bedrag, dat aan hen zou toekomen, indien het 
een verdeling gold van de koopprijs in geval 
van gerechtelijke verkoop van het recht van 
erfpacht. Het overige bedrag van de 
schadevergoeding wordt, nadat op dit bedrag 
eerst nog in mindering is gebracht hetgeen de 
erfpachter eventueel uit anderen hoofde nog 
aan de gemeente is verschuldigd, aan de 
erfpachter uitgekeerd.  

  5.2.2-6. De uitkering van de schadevergoeding als 
bedoeld in artikel 5.2.2-4. en 5.2.2-5. vindt 
plaats via de notaris.  

 

5.2.2-6. Generlei uitkering aan de 
erfpachter heeft plaats, zolang niet 
de grond met de opstallen 
ontruimd ter vrije beschikking van 
de gemeente is gesteld. 

 [VERVALT] Dit artikel is in strijd met het retentierecht uit artikel 5:100 BW. 
Artikel 5:100 BW heeft op grond van het overgangsrecht 
onmiddellijke werking en is dus ook van toepassing op rechten van 
erfpacht die voor 1992 zijn gevestigd. Om voormelde reden wordt 
het artikel geschrapt.  

Afd. 3 Vervallenverklaring door de 
rechter 

5.3 Opzegging wegens wanbetaling of ernstige 
mate van tekortschieten 

In het BW bestaat de vervallenverklaring niet meer. Daarvoor is de 
opzegging in de plaats gekomen. Dit artikel is aangepast aan deze 
nieuwe wetgeving. 

5.3.1-1. Indien de erfpachter in verzuim is de 
canon over twee achtereenvolgende 
jaren te betalen of in ernstige mate 
tekortschiet in de nakoming van 
enige andere verplichting, hem 

5.3.1-1. Als de erfpachter in verzuim is de canon over 
twee achtereenvolgende jaren te betalen of in 
ernstige mate tekortschiet in de nakoming van 
enige andere verplichting, kan de gemeente, 
onverminderd het in artikel 2.2-2a., 2.2-2b., 

Met het oog op de leesbaarheid wordt er één zinsnede verwijderd. 
Dit sluit aan bij de tekst van artikel 5:87 lid 2 BW. Er wordt geen 
inhoudelijke wijziging beoogd. 
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terzake van het aan hem verleende 
recht van erfpacht opgelegd, kan 
de gemeente, onverminderd het in 
het tweede en derde lid van artikel 
2.2. bepaalde en onverminderd het 
recht van de gemeente op de reeds 
verschuldigde canon, de rechter 
verzoeken de erfpachter van zijn 
recht vervallen te verklaren. 

2.2-3a. en2.2-3b. bepaalde en onverminderd 
het recht van de gemeente op de reeds 
verschuldigde canon, het recht van erfpacht 
opzeggen met inachtneming van een 
opzegtermijn van één maand. 

5.3.1-2. Alvorens de gemeente overgaat tot 
het doen uitbrengen van de 
dagvaarding worden de erfpachter 
en de hypotheekhouder(s) in de 
gelegenheid gesteld om binnen een 
door Burgemeester en 
Wethouders te bepalen termijn van 
tenminste twee en ten hoogste zes 
maanden alsnog de oorzaak voor de 
vervallenverklaring weg te nemen, 
met vergoeding van de toegebrachte 
schade, de kosten en interessen, 
wanneer daartoe termen aanwezig 
zijn. 

5.3.1-2. Voordat de gemeente overgaat tot opzegging 
worden de erfpachter en degenen die als 
beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 
recht van erfpacht in de openbare registers 
staan ingeschreven van het voornemen tot 
opzegging op de hoogte gesteld en worden 
zij in de gelegenheid gesteld om binnen een 
door de gemeente te bepalen termijn van 
tenminste twee en ten hoogste zes maanden 
alsnog de oorzaak voor de opzegging weg te 
nemen, onder gelijktijdige vergoeding van de 
toegebrachte schade, kosten, rente en 
boeten, wanneer daartoe termen aanwezig 
zijn. 

‘Interessen’ was vroeger een veel gebruikte term bij niet nakoming 
en is het meest vergelijkbaar met rente (opbrengst van een zaak of 
recht).44 Dit is aangepast naar huidig taalgebruik. 

 

Daarnaast is de tekst aangepast en is toegevoegd dat ook andere 
beperkt gerechtigden en beslagleggers over (het voornemen tot) de 
opzegging worden geïnformeerd, alvorens het daadwerkelijke 
besluit tot opzegging wordt genomen. Zo kunnen zij allemaal de 
opzegging nog voorkomen door de oorzaak van de opzegging tijdig 
weg te nemen. Dit is van belang omdat een opzegging van het 
erfpachtrecht ook leidt tot het einde van bijvoorbeeld een 
hypotheekrecht of beslag.45 

 

 
44 Artikel 1279 e.v. oud BW. 
45 Dit is in lijn met het wetgevingsinitiatief uit 2018 wat op voorstel van het notariaat is opgesteld door diverse toonaangevende juridische auteurs en betrekking heeft op een 
verbeterde regeling van opzegging bij erfpacht. Het betreft geen wetsvoorstel vanuit de wetgever. 
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Omdat de mogelijkheid is opgenomen om de oorzaak van de 
opzegging weg te nemen en de opzegging daarmee te voorkomen, 
voldoet deze bepaling op dit punt ook aan de bancaire richtlijnen. 

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de 
vervallenverklaring niet is 
weggenomen overeenkomstig het 
bepaalde in het voorgaande lid, zal 
de dagvaarding binnen acht dagen 
na het verstrijken van de 
overeenkomstig het vorige lid van 
dit artikel bepaalde termijn aan de 
hypotheekhouder(s) worden 
betekend. 

5.3.1-3. Indien de oorzaak voor de opzegging niet is 
weggenomen overeenkomstig het bepaalde in 
artikel 5.3.1-2., kan de gemeente overgaan 
tot opzegging van het recht van erfpacht. 
De opzegging aan de erfpachter vindt 
plaats bij exploot en moet binnen acht dagen 
worden betekend aan degenen die als 
beperkt gerechtigde of beslaglegger op het 
recht van erfpacht in de openbare registers 
staan ingeschreven. Indien de gemeente 
het recht van erfpacht opzegt volgens het 
bepaalde bij dit artikel is de gemeente 
bevoegd daarvan te doen blijken in de 
openbare registers. 

 

5.3.1-4. Mits hij zekerheid stelt voor zijn 
toekomstige verplichtingen, kan 
de erfpachter tijdens het geding de 
vervallenverklaring voorkomen 
door alsnog zijn verplichtingen na 
te komen met vergoeding van de 
toegebrachte schade, de kosten 
en de interessen. 

 [VERVALT]  
 

Artikel 5.3.1-4 en 5.3.1-5 AB 1974 komen te vervallen omdat dit niet 
meer aan de orde is. Voor het wegnemen van de oorzaak en 
daarmee het voorkomen van de opzegging is in artikel 5.3.1-2. een 
regeling opgenomen op grond waarvan opzegging kan worden 
voorkomen.  

 

5.3.1-5. Indien de erfpachter gebruik maakt 
van de hem ingevolge het vorige 
lid geboden mogelijkheid om 
alsnog de oorzaak voor de 
vervallenverklaring weg te nemen 

 [VERVALT] Zie toelichting bij artikel 5.3.1-4. 
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dan zal binnen acht dagen, nadat 
de erfpachter de op grond van het 
voorgaande lid vereiste zekerheid 
heeft gesteld hiervan door de 
gemeente bij deurwaardersexploit 
mededeling worden gedaan aan de 
hypotheekhouder(s). 

5.3.2-1. Indien het recht van erfpacht 
vervallen is verklaard op de in het 
vorige artikel bedoelde wijze, mag 
de erfpachter geen opstallen 
wegnemen en kan hij van de 
gemeente geen vergoeding van de 
waarde daarvan vorderen. 

5.3.2-1. Als het recht van erfpacht eindigt door 
opzegging op de in artikel 5.3.1. lid 1 tot en 
met 3 bedoelde wijze, mag de erfpachter geen 
Opstallen wegnemen en kan de erfpachter 
van de gemeente geen vergoeding van de 
waarde daarvan vorderen. 
 
 

Het oud BW kende alleen een wegneemrecht voor de onverplicht 
aangebrachte zaken in artikel 772. Hiervan kon in de akte worden 
afgeweken (artikel 782 oud BW). Dat heeft de gemeente in dit 
artikel gedaan. 

 

Op grond van de huidige wet (artikel 5:99 BW) heeft de erfpachter 
recht op vergoeding van de opstallen die hij zelf heeft aangebracht 
of tegen betaling heeft overgenomen. Hiervan kan in het geval van 
woningen niet worden afgeweken (lid 2 onder a), tenzij de opstallen 
onverplicht zijn aangebracht en de erfpachter deze mag wegnemen 
(lid 2 onder d), maar daarvan is in de AB 1974 geen sprake.46 

 

De verplichting tot vergoeding van de waarde van de opstallen 
(artikel 5:99 BW) bestond nog niet onder het oud BW (artikel 773 
oud BW). Het overgangsrecht (artikel 170) verklaart artikel 5:99 BW 
niet van toepassing voor erfpachtrechten ontstaan vóór 1 januari 
1992. Hier is dus geen wijziging nodig. 

 
46 Meer over de verhouding tussen de vergoeding op grond van 5:99 en 5:87 lid 2 > GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening 4 en F.J. Vonck, De flexibiliteit van het 
recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 275-277 onder 5.4. 
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5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes 
maanden na de dag, waarop de 
grond met de opstallen ingevolge 
het rechterlijk vonnis tot 
vervallenverklaring ontruimd ter 
vrije beschikking van de gemeente 
moet zijn gesteld, een openbare 
verkoping volgens plaatselijke 
gewoonte en onder de gebruikelijke 
veilingsvoorwaarden te doen 
houden van het recht van erfpacht op 
de grond met de opstallen, welk 
recht van erfpacht wordt verleend 
onder de bepalingen en 
voorwaarden, welke voor het 
geveilde recht gelden. 

5.3.2-2. De gemeente is verplicht binnen zes maanden 
na de dag, waarop het recht van erfpacht 
eindigt en de Onroerende zaak ontruimd ter 
vrije beschikking van de gemeente moet zijn 
gesteld, een openbare verkoping ten 
overstaan van een bevoegde notaris, 
volgens plaatselijke gewoonte en onder de 
gebruikelijke veilingvoorwaarden te doen 
houden van het recht van erfpacht op de 
Onroerende zaak, welk recht van erfpacht 
wordt verleend onder de bepalingen en 
voorwaarden, welke voor het geveilde recht 
golden. De verkoop kan ook onderhands 
plaatsvinden overeenkomstig artikel 3:268 
BW als dit met de erfpachter en 
hypotheekhouder(s) is overeengekomen.     

Dit artikel is aangepast aan het nieuwe BW en de nieuwe spelling. 
Daarnaast is ook hier de notaris toegevoegd, omdat veilingen altijd 
ten overstaan van een notaris moeten plaatsvinden.47 

 

Hoe de hoogte van de dwingendrechtelijk voorgeschreven 
vergoeding (5:87 lid 2 BW) moet worden bepaald is niet wettelijk 
bepaald. In de literatuur wordt betoogd dat mag worden uitgegaan 
van de executiewaarde.48 Deze regeling kan daarom gehandhaafd 
blijven. 

5.3.2-
2A. 

De in het vorige lid van dit artikel 
genoemde verplichting geldt niet, 
indien op het tijdstip van gemeld 
rechterlijk vonnis aan de 
Gemeenteraad een voorstel is 
gedaan om het recht van erfpacht 
te beëindigen om redenen van 
algemeen belang, als bedoeld in het 
derde lid van artikel 5.2.1. 

5.3.2-2A. De in artikel 5.3.2-2. genoemde verplichting 
geldt niet, indien op het tijdstip waarop het 
recht van erfpacht door opzegging eindigt, 
de gemeente het recht van erfpacht tevens 
heeft opgezegd om redenen van het 
algemeen belang, als bedoeld in artikel 5.2.1-
1. 

 

 
47 Wet ambtelijk toezicht bij openbare verkopingen. 
48 F.J. Vonck, De flexibiliteit van het recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 274 en GS Zakelijke rechten, art. 5:87 BW, aantekening 4. 
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5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van 
erfpacht wordt betaald, wordt aan de 
erfpachter, wiens recht vervallen is 
verklaard, uitgekeerd na aftrek van 
hetgeen hij aan de gemeente met 
betrekking tot dat recht nog 
verschuldigd is, van de te haren 
laste komende kosten der verkoping 
en voorts, nadat op het dan 
overblijvende gedeelte van de 
opbrengst eerst nog in mindering 
is gebracht, hetgeen de erfpachter 
eventueel uit anderen hoofde nog 
aan de gemeente is verschuldigd. 

5.3.2-3. De prijs, welke voor het recht van erfpacht 
wordt betaald, wordt aan de erfpachter, wiens 
recht is geëindigd, uitgekeerd na aftrek van 
hetgeen de erfpachter aan de gemeente met 
betrekking tot dat recht nog verschuldigd is en 
van de voor rekening van de erfpachter 
komende kosten van de verkoping. 
 

Op grond van artikel 5:87 lid 2 BW is niet toegestaan om 
vorderingen ‘uit anderen hoofde’ te verrekenen met de opbrengst. 
Dit artikel is dwingend recht en heeft onmiddellijke werking (artikel 
68 Ow), zodat dit ook op rechten van erfpacht van toepassing is die 
voor 1992 zijn gevestigd. Het artikel is hierop aangepast. 

 

De kosten van de veiling kunnen wel worden verrekend.49  

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht 
met hypotheek was bezwaard, wordt 
de opbrengst van de verkoping, als 
bedoeld in het tweede lid van dit 
artikel, na aftrek van de achterstallige 
bedragen van de canon, van hetgeen 
de erfpachter met betrekking tot het 
recht van erfpacht overigens nog aan 
de gemeente verschuldigd is en van 
de ten laste van de gemeente 
komende kosten van de openbare 
verkoping, aan de 
hypotheekhouder(s) uitgekeerd tot 

5.3.2-4. Indien echter het recht van erfpacht met 
hypotheek, een ander beperkt recht en/of 
beslag was bezwaard, wordt de opbrengst van 
de verkoping, als bedoeld in artikel 5.3.2-2., na 
aftrek van de achterstallige bedragen van de 
canon, van hetgeen de erfpachter met 
betrekking tot het recht van erfpacht overigens 
nog aan de gemeente verschuldigd is en van 
de ten laste van de gemeente komende kosten 
van de openbare verkoping, aan de 
hypotheekhouder(s), andere beperkt 
gerechtigde(n) en/of beslaglegger(s) 
uitgekeerd tot een bedrag, hetwelk gelijk is aan 

Zie de toelichting bij artikel 5.3.2-3. met betrekking tot ‘uit anderen 
hoofde’. Dit is ook in dit artikel verwerkt. 
 
Het is het meest zuiver om de uitvoering van de opzegging via de 
notaris te laten verlopen, omdat het einde van het recht van 
erfpacht dan administratief goed wordt verwerkt in de openbare 
registers van het Kadaster, de geldstromen via de notaris lopen en 
deze (door de zorgvuldige stappen die de notaris moet doorlopen 
en de diverse recherches die het notariaat moet uitvoeren) ook met 
meer waarborgen omkleed zijn dan wanneer deze betalingen 
rechtstreeks door de gemeente worden gedaan. De tekst is hierop 
aangepast met toevoeging van artikel 5.3.2.5. 

 
49 De rechtsverhouding tussen erfpachter en erfverpachter (R&P nr. VG10), 6.7.4 Waarde erfpachtrecht ex artikel 5:87 lid 2 BW | Navigator en F.J. Vonck, De flexibiliteit van het 
recht van erfpacht, Den Haag: Boom juridische uitgevers 2013, p. 274. 



 

77 
 

Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

een door Burgemeester en 
Wethouders vast te stellen bedrag, 
hetwelk gelijk is aan het bedrag, dat 
de hypotheekhouder(s) zou 
toekomen, indien het een verdeling 
gold van het bedrag, dat wordt 
verkregen bij een gerechtelijke 
verkoop van het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte 
van de opbrengst wordt aan de 
erfpachter, wiens recht vervallen is 
verklaard, uitgekeerd nadat eerst 
nog in mindering is gebracht 
hetgeen de erfpachter eventueel 
uit anderen hoofde nog aan de 
gemeente is verschuldigd. 

het bedrag, dat de hypotheekhouder(s), 
andere beperkt gerechtigde(n) en/of 
beslagleggers zou toekomen, indien het een 
verdeling gold van het bedrag, dat wordt 
verkregen bij een gerechtelijke verkoop van 
het recht van erfpacht. 

Het daarna overblijvende gedeelte van de 
opbrengst wordt aan de erfpachter, wiens 
recht is geëindigd, uitgekeerd.  

 

5.3.2-5. Generlei uitkering aan de 
erfpachter heeft plaats, zolang niet 
de grond met de opstallen 
ontruimd ter vrije beschikking van 
de gemeente is gesteld. 

 [VERVALT] Dit artikel is in strijd met het retentierecht uit artikel 5:100 BW. 
Artikel 5:100 BW heeft op grond van het overgangsrecht 
onmiddellijke werking en is dus ook van toepassing op 
erfpachtrechten die voor 1992 zijn gevestigd. Om voormelde reden 
wordt het artikel geschrapt.  

  5.3.2-5 Alle betalingen genoemd in artikel 5.3.2-3. 
en 5.3.2-4. vinden plaats via de notaris.  

 

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen 
bod wordt gedaan, of indien wel een 
bod is gedaan, maar de bieder niet in 
staat is het geboden bedrag te 

5.3.2-6. Indien bij openbare verkoping geen bod wordt 
gedaan, of indien wel een bod is gedaan, maar 
de bieder niet in staat is het geboden bedrag 
te betalen, wordt de vergoeding vastgesteld 
door deskundigen. De partij die de 

Dit artikel is in strijd met de dwingendrechtelijke bepaling van artikel 
5:87 lid 2 BW. Op grond van deze bepaling is de gemeente 
verplicht om de waarde van het recht van erfpacht aan de 
erfpachter te vergoeden, na aftrek van hetgeen hij uit hoofde van 
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betalen, is de gemeente niet tot 
enige uitkering verplicht. 

deskundigenprocedure wenst te starten, 
geeft daarvan schriftelijk kennis aan de 
andere partij. De deskundigen houden er 
rekening mee dat op grond van artikel 
5.3.2-1. geen vergoeding voor de Opstallen 
is verschuldigd. De uitkering vindt plaats 
overeenkomstig artikel 5.3.2-3. tot en met 
5.3.2-5. 

het recht van erfpacht van de erfpachter te vorderen heeft, de 
kosten daaronder begrepen. Het artikel is hierop aangepast. 

5.3.3-1. Indien het zesde lid van artikel 
5.3.2 toepassing vindt, gaat de 
erfpacht eerst teniet door 
inschrijving in de openbare 
registers van het in kracht van 
gewijsde gegane vonnis. 

 [VERVALT] Dit artikel kan worden verwijderd. Het niet betalen van een 
vergoeding op grond van artikel 5.3.2-6. AB 1974 is niet 
toegestaan. In dat geval wordt de vergoeding door deskundigen 
vastgesteld en vindt de betaling plaats conform de overige leden. 
De opzegging zelf kan worden ingeschreven op grond van artikel 
5.3.1-3. Het recht van erfpacht eindigt door de opzegging op de 
datum waartegen is opgezegd. Daarvoor is (anders dan onder het 
oud BW) geen vonnis en inschrijving daarvan in de openbare 
registers nodig.  

5.3.3-2. Binnen 14 dagen na de dag, 
waarop ingevolge het vorige lid 
van dit artikel het recht van 
erfpacht teniet is gegaan, geven 
Burgemeester en Wethouders 
hiervan bij deurwaardersexploit 
kennis aan de erfpachter en aan 
de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT] Aangezien artikel 5.3.3-1. AB 1974 vervalt, vervalt ook artikel 5.3.3-
2. AB 1974. 

 

  5.4 Verbod andere wijzen van beëindiging door 
gemeente 

 

5.2.1-1. Het is de gemeente niet toegestaan 
het recht van erfpacht op andere 

5.4-1. Het is de gemeente niet toegestaan het recht 
van erfpacht op andere wijze te beëindigen 
dan in artikel 5.2 (algemeen belang) en 5.3 

In artikel 5.2 wordt geregeld dat de gemeente kan opzeggen op 
grond van het algemeen belang. In artikel 5.3 wordt geregeld dat de 
gemeente kan opzeggen op grond van wanbetaling of een ernstige 
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wijze te beëindigen dan bij dit artikel 
en artikel 5.3.1 is bepaald. 

(wanbetaling en ernstige mate van 
tekortschieten) is bepaald, behoudens voor 
zover in de Erfpachtakte anders is bepaald. 

mate van tekortschieten. In verband met de leesbaarheid is dit 
artikel verplaatst van artikel 5.2.1-1 AB 1974 naar artikel 5.4. Het 
artikel ziet immers niet alleen op opzegging op grond van het 
algemeen belang (waar artikel 5.2 over gaat). 

Afd. 4 Ontruiming 5.5 Ontruiming  

5.4.1. Indien na het eindigen van het 
erfpachtsrecht de grond en het 
daarop gestichte niet vrijwillig 
worden ontruimd, zal de gemeente 
de ontruiming op kosten van de 
voormalige erfpachter doen 
bewerkstelligen door middel van de 
grosse van één der akten als 
bedoeld in het eerste lid van 
artikel 1.4. 

 

 

5.5-1. Indien na het eindigen van het recht van 
erfpacht de Onroerende zaak niet vrijwillig 
wordt ontruimd, zal de gemeente de 
ontruiming op kosten van de voormalige 
erfpachter doen bewerkstelligen door middel 
van de grosse van de Erfpachtakte, een en 
ander met inachtneming van een eventueel 
aan erfpachter toekomend retentierecht en 
door derden rechtmatig verkregen 
gebruiksrechten. 
 

Ontruiming van onroerende zaken vindt plaats door de 
deurwaarder. Deze bepaling sluit daarbij aan door te spreken over 
‘doen bewerkstelligen’.  

 

Op grond van deze bepaling kan de gemeente in beginsel zonder 
voorafgaande gerechtelijke procedure tot ontruiming (door de 
deurwaarder) overgaan. Uiteraard kan er vervolgens wel discussie 
met de erfpachter ontstaan over de vraag of hij wel verplicht was 
om te ontruimen. Het staat de gemeente vrij om, ook al is dit beding 
in de algemene bepalingen opgenomen, toch eerst een 
gerechtelijke procedure te voeren voordat zij zelf tot ontruiming 
overgaat. 

 

Sinds de invoering van het BW heeft de erfpachter een 
retentierecht50 zolang hij de vergoeding voor de waarde van het 
erfpachtrecht51 of de gebouwen, werken en beplantingen52 nog niet 
heeft ontvangen. De tekst van het artikel is hierop aangepast.  

 
50 Artikel 5:100 BW. 
51 Artikel 5:87 lid 2 BW. 
52 Artikel 5:99 BW. 
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Titel 6 Hypotheekhouders 6 Hypotheekhouder(s)  

Afd. 1 Positie hypotheekhouder(s) 6.1 Positie hypotheekhouder(s)  

6.1.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met 
hypotheek is bezwaard, zullen het 
vierde lid van artikel 2.2., het derde 
lid van artikel 4.1.1., artikel 6.2.1. 
en de TITELS 5 en 7 voorzoveel 
deze op de hypotheekhouder(s) 
betrekking hebben, slechts van 
toepassing zijn, indien de 
hypotheekhouder – onder 
inlevering van een gewaarmerkt 
afschrift van het borderel – een 
verklaring bij Burgemeester en 
Wethouders heeft ingediend, 
opgemaakt volgens het bij deze 
algemene bepalingen behorende 
formulier B, waarbij de 
hypotheekhouder te kennen geeft 
van de in deze bepalingen ten 
behoeve van de 
hypotheekhouders opgenomen 
voorschriften gebruik te maken en 
er in toe te stemmen dat 
kennisgevingen, ingevolge die 
voorschriften aan hem te doen, 
geschieden aan de werkelijke 
woonplaats of aan de bij de 
inschrijving der hypotheek gekozen 

6.1-1. Wanneer het recht van erfpacht met hypotheek 
is bezwaard, zullen artikel 2.2-5., artikel 2.3-4. 
en artikel 5.2 en 5.3 voor zover deze op de 
hypotheekhouder(s) betrekking hebben, 
slechts van toepassing zijn, indien van dit 
hypotheekrecht blijkt uit de openbare 
registers. Kennisgevingen, ingevolge 
voormelde voorschriften, vinden plaats aan 
de werkelijke woonplaats of aan de bij de 
inschrijving van de hypotheek gekozen 
woonplaats, ter keuze van de gemeente. 

Deze voorwaarden gelden op grond van de AB 1974 alleen voor 
hypotheekhouders die zich op de in artikel 6.1.1-1. AB 1974 
gemelde wijze bij de gemeente bekend hebben gemaakt. In de 
praktijk stelt de gemeente geen prijs op voormelde bekendmaking 
via het formulier B en heeft zij dit ook naar hypotheekhouders 
gecommuniceerd. De gemeente handelt jegens alle 
hypotheekhouders die met betrekking tot het erfpachtrecht in de 
openbare registers van het Kadaster staan ingeschreven 
overeenkomstig de op de hypotheekhouders betrekking hebbende 
voorwaarden. De tekst is hierop aangepast. 

 

Artikel 6.2.1 AB 1974 vervalt, daarom vervalt ook deze verwijzing. 
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woonplaats, ter keuze van de 
gemeente. 

6.1.1-2. Het inleveren van de bedoelde 
verklaring kan alleen blijken uit 
een door Burgemeester en 
Wethouders afgegeven 
bewijsstuk. 

 [VERVALT] Zie de toelichting bij artikel 6.1.1-1. Dit lid wordt daarom verwijderd. 

6.1.1-3. De hypotheekhouder, die aan het 
in het eerste lid van dit artikel 
bepaalde gevolg geeft, is verplicht 
aan Burgemeester en Wethouders 
kennis te geven van het tenietgaan 
of van de doorhaling der 
hypothecaire inschrijving. 

 [VERVALT] Zie de toelichting bij artikel 6.1.1-1. Omdat de bank de vestiging van 
de hypotheek niet meer hoeft te melden, zou het vreemd zijn als ze 
de doorhaling of het tenietgaan hiervan wel zou moeten melden. 
Het artikel is daarom verwijderd. 

Afd. 2 Bescherming hypotheekhouder(s)    

6.2.1 De gemeente zal zonder 
toestemming van de 
hypotheekhouder(s) niet 
medewerken tot uitdrukkelijke 
opheffing van het recht van 
erfpacht met wederzijds 
goedvinden, noch, de grond aan 
de erfpachter overdragen noch het 
recht van erfpacht verkrijgen 

 [VERVALT] De hypotheekhouder wordt in het huidige recht beschermd door 
artikel 3:81 lid 3 BW. Als het recht van erfpacht tenietgaat door 
afstand of vermenging werkt dit niet ten nadele van de 
hypotheekhouder. De hypotheekhouder kan het hypotheekrecht 
uitoefenen alsof het recht van erfpacht nog steeds bestaat. 
Bovendien heeft de hypotheekhouder van rechtswege een 
pandrecht op de vergoeding die voor het recht van erfpacht in de 
plaats komt.53 

 
53 Artikel 3:229 BW. Zie ook P.A. Stein, GS Vermogensrecht, artikel 229 Boek 3 BW, aantekening 3.2.3.1; Van Mierlo & Krzeminski, Asser/Van Mierlo & Krzeminski 3-VI 
2024/58. 
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anders dan bij onteigening ten 
algemenen nutte. 

 

Als de erfpachter het recht van erfpacht overdraagt aan de 
gemeente, zal de erfpachter vrij van hypotheken aan de gemeente 
moeten leveren. De vordering van de hypotheekhouder is dan 
voldaan, zodat de hypotheekhouder geen belang heeft bij het 
behoud van deze bepaling. 

 

Gelet op het voorgaande is deze bepaling overbodig geworden en 
verwijderd. 

Titel 7 Wijziging van de canon en van de 
bepalingen, waartegen 
respectievelijk waaronder een 
perceel is uitgegeven  

 [VERVALT] Zie de opmerking hieronder bij Titel 7.1 AB 1974. 

De bevoegdheid voor zowel de gemeente als de erfpachter om de 
(algemene) bepalingen van het erfpachtrecht te wijzigen dan wel 
een verzoek hiertoe in te dienen komt te vervallen. Titel 7 AB 1974 
komt daarom in zijn geheel te vervallen. 

Afd. 1 Wijziging van de canon  [VERVALT]  De hoofdregel is dat de canon niet meer 10-jaarlijks zal worden 
herzien, maar alleen jaarlijks zal worden geïndexeerd. Van deze 
hoofdregel wordt afgeweken in het geval van wijziging van het 
gebruik van de Grond en/of van (het gebruik van) de Opstallen dan 
wel een splitsing van het recht van erfpacht in meerdere rechten 
van erfpacht door (gedeeltelijke) overdracht of toedeling of van een 
splitsing in appartementsrechten. In dat geval kan de gemeente de 
op dat moment geldende canon wel wijzigen. De regels die hierbij 
gelden zijn ondergebracht in artikel 2.3, zodat alle bepalingen met 
betrekking tot de canon in hetzelfde artikel staan opgenomen 
(artikel 2). Titel 7.1 AB 1974 kan daarom vervallen. 
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7.1.1-1. Burgemeester en Wethouders 
zullen in het tiende, twintigste, 
dertigste en/of veertigste jaar van 
het lopende erfpachtstijdvak de 
canon, welke zal gelden voor de 
volgende tien-jarige periode, 
bepalen op het dan gebruikelijke 
percentage als bedoeld in het 
eerste lid van artikel 2.1., 
verminderd met de helft van het 
percentage, waarmee over het 
laatste kalenderjaar de kosten van 
gezinsconsumptie zijn gestegen, 
echter minimaal 5% van de dan 
geldende werkelijke grondwaarde 
dan wel, als dit hoger uitkomt, op 
het dan gebruikelijke percentage 
als bedoeld in het eerste lid van 
artikel 2.1. van de werkelijke 
grondwaarde bij uitgifte, met dien 
verstande, dat de canon nimmer 
op een lager bedrag zal worden 
gesteld dan op het bedrag, waarop 
de canon bij uitgifte is vastgesteld 
en dat de canon telkenmale niet 
hoger zal worden vastgesteld dan 
op tweemaal het bedrag van de 
laatstelijk geldende canon. 

 [VERVALT] 

 

Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

7.1.1-
1A. 

Onverminderd het bepaalde in het 
voorgaande lid van dit artikel 
geldt, zolang er een wettelijke 
beheersing van de huurprijzen 
voor woningen van kracht is, voor 
de berekening van de herziening 
van de canon voor in erfpacht 
uitgegeven gronden, welke 
uitsluitend bestemd zijn voor de 
oprichting en/of instandhouding 
van woningen, dat, wanneer de 
grondwaarde met een hoger 
percentage is gestegen dan het 
totale percentage van de wettelijk 
toegestane huurverhogingen voor 
het op de grond gebouwde in de 
aan het in het vorige lid van dit 
artikel bedoelde jaar voorafgaande 
tienjarige periode, de 
canonverhoging wordt beperkt tot 
laatstbedoeld percentage; bij 
stijging van de grondwaarde en 
gelijkblijven of dalen van de 
huurprijs in genoemde tienjarige 
periode blijft de canon 
gehandhaafd op het bedrag, dat 
geldt voor de voorafgaande tien-
jarige periode. 

 [VERVALT] 

 

Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-2. Tenminste zes maanden vóór de 
aanvang van elke tien-jarige 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

periode moet van het voornemen 
tot herziening, als bedoeld in het 
eerste lid van dit artikel bij 
aangetekende brief kennis worden 
gegeven aan de erfpachter. 

7.1.1-
2A. 

Is een kennisgeving, als bedoeld 
in het vorige lid van dit artikel, niet 
tijdig gedaan, dan blijft de tot 
dusver geldende canon ook voor 
de nieuwe tienjarige periode van 
een erfpachtstijdvak van kracht tot 
de eerstvolgende maand januari of 
juli, als bedoeld in het eerste lid 
van artikel 2.2, is verschenen, 
nadat, te rekenen vanaf het 
tijdstip, waarop de kennisgeving 
alsnog is uitgebracht, één jaar is 
verstreken. Het feit, dat de hier 
bedoelde kennisgeving niet tijdig 
is gedaan, brengt in de 
aanvangsdatum van de nieuwe 
tien-jarige periode geen wijziging. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-3. Indien de erfpachter zich niet kan 
verenigen met de nieuwe 
grondwaarde, als bedoeld in het 
eerste lid van dit artikel, dan geeft 
hij binnen twee maanden na 
ontvangst van de desbetreffende 
beslissing van Burgemeester en 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

Wethouders hiervan kennis aan dit 
College bij aangetekende brief. 

7.1.1-4. Na ontvangst van de kennisgeving 
van de erfpachter, bedoeld in het 
voorgaande lid zal de nieuwe 
grondwaarde, met inachtneming 
van het bepaalde in het eerste lid 
casu quo lid 1A van dit artikel 
worden vastgesteld door 
deskundigen. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-5. Het bedrag van de herziene canon 
wordt naar boven afgerond op 
hele guldens en zo spoedig 
mogelijk bij aangetekende brief ter 
kennis gebracht van de erfpachter 
en de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

7.1.1-6. De nieuwe canon is voor de eerste 
maal verschuldigd bij de aanvang 
van een tienjarige periode, tenzij 
de herziening heeft 
plaatsgevonden op grond van de 
omstandigheden als omschreven 
in artikel 7.1.2., eerste lid, in welke 
gevallen de gewijzigde canon zal 
gelden vanaf het tijdstip, waarop 
de gewijzigde erfpachtsbepalingen 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

en -voorwaarden in werking zijn 
getreden. 

7.1.2-1. Onverminderd het bepaalde in het 
eerste lid en in lid 1A van het 
vorige artikel kan herziening van 
de canon, op basis van de 
werkelijke waarde van de grond, 
ook plaatsvinden in de volgende 
gevallen: 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

a. indien tegen het einde van een 
volledig erfpachtstijdvak 
herziening van de canon 
plaatsvindt, welke gewijzigde 
canon zal gelden voor de eerste 
tien jaren van een nieuw 
erfpachtstiidvak; 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

b. wanneer de erfpachter heeft 
verzocht om een wijziging 
overeenkomstig het bepaalde in 
artikel 7.2.3; 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

c. indien een met toestemming van 
Burgemeester en Wethouders 
veranderd gebruik van de grond 
en of de opstallen naar het oordeel 
van Burgemeester en Wethouders, 
daartoe aanleiding geeft, zulks met 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

ingang van de datum van de 
verandering in het gebruik. 

7.1.2-2. Wanneer de canon op grond van 
één van de in het vorige lid 
vermelde omstandigheden wordt 
herzien, gelden de in het eerste lid 
en in lid 1A van het vorige artikel 
aangegeven begrenzingen van de 
herziening van de canon niet en 
kan tevens, het percentage van de 
canon worden aangepast. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974 . 

7.1.2-3. Onverminderd het bepaalde in het 
vorige lid van dit artikel zijn de 
leden 3 en 4 van artikel 7.1.1. op 
de herziening als bedoeld sub a in 
het eerste lid van dit artikel van 
overeenkomstige toepassing; lid 5 
van artikel 7.1.1. is van gelijke 
toepassing op al de herzieningen 
als bedoeld in het eerste lid van dit 
artikel. 

 [VERVALT] Zie de opmerking hierboven bij Titel 7.1 AB 1974. 

Afd. 2 Wijziging Algemene bepalingen 
en/of bijzondere voorwaarden 

 [VERVALT] Door erfpachters en belangenbehartigers is aangedrongen op een 
voorspelbare en transparante set van algemene voorwaarden. De 
gemeente heeft (onder meer om die reden) besloten afstand te 
doen van haar recht om de algemene en bijzondere 
erfpachtvoorwaarden in de toekomst te wijzigen. Als gevolg hiervan 
komt artikel 7.2 AB 1974 te vervallen. 



 

89 
 

Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

7.2.1-1. Indien en voorzover de 
Gemeenteraad besluit tot wijziging 
van deze algemene bepalingen 
treden deze gewijzigde algemene 
bepalingen, onverminderd hetgeen 
in artikel 7.1.2. is gesteld, 
telkenmale in werking op de dag, 
waarop een nieuw erfpachtstijdvak 
na zulk een Raadsbesluit 
aanvangt. 

 [VERVALT]  

7.2.1-2. Aan een uitgifte in erfpacht zonder 
bijzondere voorwaarden kunnen 
dergelijke voorwaarden alsnog 
worden verbonden en voor het 
geval dat wel bijzondere 
voorwaarden gelden kunnen deze 
worden gewijzigd. Deze alsnog 
gestelde of gewijzigde bijzondere 
voorwaarden treden in werking op 
de dag, als bedoeld in het vorige 
lid van dit artikel. 

 [VERVALT]  

7.2.1-3. Tenminste twee jaren vóór afloop 
van een volledig erfpachtstijdvak, 
wordt de erfpachter en de 
hypotheekhouder(s) op het recht 
van erfpacht bij aangetekende 
brief kennis gegeven van de 
wijzigingen, als in het eerste en 
tweede lid van dit artikel bedoeld, 

 [VERVALT]  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

welke gedurende het volgende 
erfpachtstijdvak van kracht zullen 
zijn. 

7.2.1-4. Is een kennisgeving, als bedoeld 
in het vorige lid van dit artikel, niet 
tijdig gedaan of is een 
raadsbesluit genomen in de 
laatste twee jaren van het lopende 
erfpachtstijdvak dan blijven de tot 
dusverre geldende bepalingen en 
voorwaarden voor het nieuwe 
erfpachtstijdvak van kracht tot 
twee jaren zijn verstreken, te 
rekenen vanaf het tijdstip waarop 
de kennisgeving alsnog is 
uitgebracht. Het feit, dat de hier 
bedoelde kennisgeving niet tijdig 
is gedaan, brengt in de 
aanvangsdatum van de nieuwe 
tienjarige periode geen wijziging. 

 [VERVALT]  

7.2.1-5. Indien de erfpachter zich niet kan 
verenigen met de voorgestelde 
wijziging van de algemene 
bepalingen en/of bijzondere 
voorwaarden, als bedoeld in het 
eerste en tweede lid van dit artikel 
zijn de leden drie en vier van 

 [VERVALT]  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

artikel 7.1.1. van overeenkomstige 
toepassing. 

7.2.2-1. In afwijking van het bepaalde in 
het vorige artikel kunnen 
overeenkomstig het eerste lid van 
dat artikel gewijzigde bepalingen 
op een eerder tijdstip dan in dat lid 
is voorzien van toepassing worden 
verklaard, indien: 

 [VERVALT]  

a. de erfpachter heeft verzocht om 
een wijziging overeenkomstig het 
bepaalde in artikel 7.2.3; 

 [VERVALT]  

b. indien een - met toestemming van 
Burgemeester en Wethouders - 
veranderd gebruik van de grond 
en de opstallen, naar het oordeel 
van Burgemeester en Wethouders, 
daartoe aanleiding geeft, zulks met 
ingang van de datum waarop het 
gebruik is veranderd. 

 [VERVALT]  

7.2.2-2. Indien het vorige lid van dit artikel 
toepassing vindt, kunnen 
tegelijkertijd ook in het aldaar 
genoemde geval sub b. de 
bijzondere voorwaarden worden 
gewijzigd. 

 [VERVALT]  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

7.2.3-1. De erfpachter kan, nadat drie jaren 
van enig erfpachtstijdvak zijn 
verstreken, doch uiterlijk twee 
jaren vóór het verstrijken daarvan 
om een tussentijdse wijziging 
verzoeken van de canon en/of van 
in de erfpachtsakte gestelde 
bepalingen en voorwaarden. Hij 
richt daartoe een met redenen 
omkleed verzoekschrift tot 
Burgemeester en Wethouders, 
onder overlegging van een 
schriftelijk bewijs van instemming 
van de hypotheekhouder(s). 

 [VERVALT]54  

7.2.3-2. Binnen zes maanden nadat een 
verzoekschrift, als bedoeld in het 
voorgaande lid, is ingekomen 
berichten Burgemeester en 
Wethouders de erfpachter en 
hypotheekhouder(s), welk voorstel 
zij voornemens zijn terzake bij de 
Gemeenteraad aanhangig te 
maken. Indien dat voorstel strekt 
tot gehele of gedeeltelijke 
inwilliging van het verzoek tot 
wijziging, doen Burgemeester en 
Wethouders daarbij mededeling 
van het tijdstip, waarop het nieuwe 

 [VERVALT]  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

erfpachtstijdvak een aanvang 
neemt, van het bedrag, dat zij met 
toepassing van het eerste lid van 
artikel 7. 1 .2. per jaar als canon 
zullen voorstellen voor de eerste 
tien jaren van gemeld 
erfpachtstijdvak en van de 
voorgestelde wijziging van 
bepalingen en/of bijzondere 
voorwaarden. 

7.2.3-3. Indien de erfpachter niet binnen 
zes maanden na ontvangst van het 
in het voorgaande lid bedoelde 
bericht in een aan Burgemeester 
en Wethouders gericht schrijven 
verklaart, zich met het door 
Burgemeester en Wethouders bij 
de Gemeenteraad in te dienen 
voorstel te kunnen verenigen, 
wordt zijn verzoek geacht te zijn 
vervallen. 

 [VERVALT]  

7.2.3-4. Een Raadsbesluit tot wijziging van 
enige in de erfpachtsakte gestelde 
bepaling of voorwaarde, tot stand 
gekomen ingevolge het in deze 
afdeling bepaalde, wordt zo 
spoedig mogelijk ter kennis 
gebracht van de erfpachter en 
hypotheekhouder(s). Evenzo 

 [VERVALT]  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

wordt, op zo kort mogelijke 
termijn, ter kennis van de hier 
bedoelde beperkt zakelijk 
gerechtigden gebracht het feit, dat 
het verzoek van de erfpachter 
ingevolge het derde lid van artikel 
7.2.3 geacht wordt te zijn 
vervallen. 

Titel 8 Slotbepalingen 7 Slotbepalingen  

Afd. 1 Samenloop van rechtsmiddelen of 
vorderingen van de Gemeente 

7.1 Samenloop van rechtsmiddelen of vorderingen 
van de gemeente 

 

8.1. Voorzover in deze algemene 
bepalingen aan de gemeente enige 
bijzondere bevoegdheid is 
toegekend, laat deze bevoegdheid 
onaangetast het recht van de 
gemeente alle andere 
rechtsmiddelen of vorderingen, welke 
haar ten dienste staan of toekomen 
aan te wenden of in te stellen, 
voorzover deze bevoegdheid niet 
uitdrukkelijk beperkt of uitgesloten is. 

7.1-1. Voor zover in deze algemene bepalingen of 
in de bijzondere voorwaarden aan de 
gemeente enige bijzondere bevoegdheid is 
toegekend, laat deze bevoegdheid 
onaangetast het recht van de gemeente alle 
andere rechtsmiddelen of vorderingen, welke 
de gemeente ten dienste staan of toekomen 
op grond van de wet aan te wenden of in te 
stellen, voor zover deze bevoegdheid niet 
uitdrukkelijk beperkt of uitgesloten is. 

Deze bepaling is nog actueel en behoeft geen aanpassing, alleen 
een kleine verduidelijking. 

Afd. 2 Termijnen voor inlevering van 
stukken 

7.2 Termijnen en vormvoorschriften  
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Artikel 
(oud) 

AB 1974 

Bestaande tekst  

Artikel 
(nieuw) 

Herziene AB 1974 (2026) 

Nieuwe tekst 

Toelichting 

8.2. Burgemeester en Wethouders 
kunnen verlenging van de in deze 
algemene bepalingen gestelde 
termijnen voor het inleveren van 
stukken en afwijking van de bij deze 
bepalingen behorende formulieren 
toestaan. 

7.2-1. De gemeente kan verlenging van de in deze 
algemene bepalingen gestelde termijnen en 
afwijking van de bij deze bepalingen 
voorgeschreven vormvoorschriften, 
toestaan. 

Formulier A en B worden niet (meer) gebruikt of gevraagd door de 
gemeente, zie toelichting bij de artikelen 4.1.1-3. en 6.1.1-1. De 
tekst is hierop aangepast. 

 

Afd. 3 Aanhaling van deze Algemene 
bepalingen 

7.3 Aanhaling van deze Algemene bepalingen  

8.3. Deze bepalingen kunnen worden 
aangehaald onder de titel van 
“Algemene bepalingen voor uitgifte 
in voortdurende erfpacht 1974". 

7.3-1. Deze bepalingen kunnen worden aangehaald 
als “Algemene Bepalingen erfpacht 1974, 
herziene versie (2026)" of verkort worden 
aangehaald als “Herziene AB 1974 (2026)” 
of “HAB 1974 (2026)”.. 

 

 Bijlage I en II  [VERVALLEN]  
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III.  BIJLAGEN 

1. Toetsing aan de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke 
erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’. 

  



 

97 
 

Toetsing aan de Ministeriële handreiking ‘Algemene erfpachtbepalingen voor 
gemeentelijke erfpacht bij particuliere woonbestemmingen’ 

1. Inleiding 

In april 2024 is de ministeriële handreiking Algemene erfpachtbepalingen voor gemeentelijke erfpacht 
bij particuliere woonbestemmingen (hierna: ‘de Ministeriële handreiking’) verschenen. De Ministeriële 
handreiking is geschreven voor gemeenten die nieuwe algemene erfpachtvoorwaarden opstellen of 
erfpacht willen invoeren. De Ministeriële handreiking moet bevorderen dat bij het opstellen van nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen beter rekening wordt gehouden met de belangen van erfpachters. 
Gemeenten zijn niet verplicht om de Ministeriële handreiking te volgen. De Ministeriële handreiking 
biedt wel procesmatig houvast en bruikbare bouwstenen voor het opstellen van erfpachtvoorwaarden. 
De Ministeriële handreiking gaat in op de kernbegrippen rechtsbescherming, rechtszekerheid, 
rechtsgelijkheid, transparantie en participatie. Met behulp van deze begrippen is in de Ministeriële 
handreiking een afwegingskader opgenomen dat kan worden gebruikt voor het opstellen van nieuwe 
erfpachtvoorwaarden. Daarnaast bevat de Ministeriële handreiking een stappenplan dat gemeenten 
kunnen gebruiken bij het uitgeven van gronden in erfpacht. Een deel van dat stappenplan is ook 
bruikbaar wanneer gemeenten besluiten tot actualisering algemene erfpachtvoorwaarden over te 
gaan. Tot slot is in de Ministeriële handreiking een aantal ‘best practices’ opgenomen die kan dienen 
als handvat bij het opstellen van erfpachtbepalingen. 

Bij het opstellen van de ‘Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026)’ (hierna: 
‘Herziene AB 1974 (2026)’) heeft de gemeente rekening gehouden met de Ministeriële handreiking en 
de daarin opgenomen suggesties. De Herziene AB 1974 (2026) zijn grotendeels in overeenstemming 
met de suggesties en bouwstenen uit de Ministeriële handreiking. Op sommige onderdelen heeft de 
gemeente ervoor gekozen om de aanbevelingen niet één-op-één over te nemen of is gekozen voor 
een alternatief. De achterliggende gedachte en strekking van de in de Ministeriële handreiking 
opgenomen suggesties zijn daarbij zo veel mogelijk in acht genomen. Waar de gemeente afwijkt van 
de suggesties uit de Ministeriële handreiking is dat in onderdeel II van het ‘Concept voorstel 
herziening AB 1974 einde tijdvak’ zoveel mogelijk benoemd. 

Door een belangenvereniging die optreedt namens erfpachters in de gemeente Utrecht (SEBU) is 
tijdens de inspraakperiode aangegeven dat de gemeente niet zou hebben getoetst aan de KNVB-
criteria zoals vermeld in de Ministeriële handreiking.55 Erfpacht is geen financieel product als bedoeld 
in de Wet financieel toezicht, dus de KNVB-criteria van de AFM zijn daarop niet van toepassing. In de 
Ministeriële handreiking wordt echter wel aangegeven dat daarbij mogelijk aansluiting kan worden 
gezocht. Vervolgens wordt beschreven op welke wijze de KNVB-criteria bij erfpacht zouden kunnen 
worden toegepast. De gemeente heeft hier bij het opstellen van de Herziene AB 1974 (2026) rekening 
mee gehouden. In deze bijlage zal de gemeente inzichtelijk maken op welke wijze zij de suggesties uit 
de Ministeriële handreiking heeft verwerkt in de Herziene AB 1974 (2026).  

In deze bijlage zal achtereenvolgens worden ingegaan op de volgende onderdelen van de Ministeriële 
handreiking: het stappenplan (hoofdstuk 2), het afwegingskader (hoofdstuk 3) en de best practices 
(hoofdstuk 4). Telkens worden de suggesties uit de Ministeriële handreiking geschetst en wordt in de 
kolom daarnaast aangegeven hoe de gemeente met die suggesties is omgegaan bij het opstellen van 
de Herziene AB 1974 (2026). 

2. Het Stappenplan56 

Het stappenplan zoals opgenomen in de Ministeriële handreiking is bedoeld voor gemeenten die 
gronden willen uitgeven in erfpacht. Een deel van het stappenplan is ook bruikbaar wanneer 

 
55 Zie het ‘Reactieverslag’ van 12 februari 2025, pagina 78, 88 en 99. 
56 Ministeriële handreiking, pagina 15. 



 

98 
 

gemeenten besluiten tot actualisatie van de algemene erfpachtbepalingen. De handreiking lijkt niet te 
zien op de eenzijdige wijziging van erfpachtvoorwaarden bij bestaande erfpachtrechten. Dat neemt 
niet weg dat de gemeente wel heeft onderzocht op welke punten het stappenplan ook in die situatie 
kan worden toegepast. 

Suggesties handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

Stap 1: Keuze grondinstrument  

De gemeente bepaalt haar beleidsdoelen en 
maakt een afweging of zij erfpacht inzet om die 
doelen te bereiken. 

Bij de keuze voor gronduitgifte in erfpacht neemt 
de gemeente de volgende vragen in 
overweging: 

I. Welk doel wil de gemeente bereiken? 
II. Is erfpacht het juiste middel om dat doel te 

bereiken? Welke alternatieven heeft de 
gemeente? 

III. Is de gemeente zich bewust van de 
consequenties voor belanghebbenden van 
het gekozen middel? 

Is de gemeente in staat om haar verplichtingen 
als erfverpachter op de lange termijn uit te 
voeren? 

Deze keuze is in de jaren ’70 al gemaakt door 
de desbetreffende grond in erfpacht uit te 
geven. Ook binnen het huidige grondbeleid is 
erfpacht nog steeds het uitgangspunt. Met 
erfpacht als uitgiftevorm houdt de gemeente 
meer grip op (toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één lijn in het 
uitgiftebeleid en komt de waardestijging die 
voortvloeit uit gewijzigd gebruik aan de 
gemeente toe. 

Stap 2: Keuze voor erfpachtvorm  

De gemeente heeft haar doelen bepaald en 
besloten dat erfpacht het middel is om dit doel te 
bereiken. De gemeente kiest hiervoor de meest 
geschikte erfpachtvorm. 

Bij de keuze voor de juiste erfpachtvorm neemt 
de gemeente de volgende vragen in 
overweging: 

I. Welke erfpachtvorm is het meest geschikt 
voor het doel dat de gemeente wil 
bereiken? 

II. Wil de gemeente het erfpachtrecht vestigen 
voor bepaalde of onbepaalde tijd? 

III. Welke effecten heeft deze keuze voor de 
toekomstige erfpachter? 

Staan deze effecten in evenredige verhouding 
tot de voordelen voor de gemeenten? 

Ook deze keuze is in de jaren ’70 al gemaakt. Er 
is destijds gekozen voor voortdurende erfpacht, 
met tijdvakken van vijftig jaar. Elke vijftig jaar 
kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden en 
canon opnieuw vaststellen. In de Herziene AB 
1974 (2026) komt de bevoegdheid van de 
gemeente om de erfpachtvoorwaarden en de 
canon eenzijdig te wijzigen te vervallen. Per 
saldo ontstaan daardoor eeuwigdurende 
erfpachtrechten. Hiermee wordt 
tegemoetgekomen aan de behoefte van 
erfpachters aan meer zekerheid en 
voorspelbaarheid. 

Stap 3: Keuze voor algemene bepalingen  

De gemeente heeft een erfpachtvorm gekozen. 
Vervolgens onderzoekt zij of bestaande 
algemene bepalingen die van toepassing zijn, 

De gemeente heeft zorgvuldig geïnventariseerd 
of het wenselijk of noodzakelijk is om de AB 
1974 aan te passen en heeft geconcludeerd dat 



 

99 
 

Suggesties handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

kunnen het erfpachtrecht verklaren bij de uitgifte 
van de gronden. 

Voordat de gemeente overgaat tot het opstellen 
van nieuwe algemene bepalingen neemt zij 
eerst de volgende vragen in overweging: 

I. Zijn er andere gemeenten die recent 
nieuwe algemene erfpachtbepalingen 
hebben uitgegeven voor dezelfde 
erfpachtvorm? 

II. Wat kan de gemeente leren van die andere 
gemeente? 

III. Zijn die algemene erfpachtbepalingen (met 
ondergeschikte aanpassingen) bruikbaar 
voor de gemeente? 

dit het geval is. Voor een nadere toelichting 
wordt verwezen naar paragraaf I.1.2 van het 
‘Concept voorstel herziening AB 1974 einde 
tijdvak’. Het betreft een eenzijdige wijziging door 
de gemeente van bestaande erfpachtrechten. 
Om die reden is ervoor gekozen om de AB 1974 
zoveel mogelijk te handhaven en alleen te 
wijzigen waar dat nodig is of extra duidelijkheid 
biedt. Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 
(2026) is tevens gekeken naar de algemene 
erfpachtvoorwaarden van andere gemeenten, 
zoals de ‘Algemene Bepalingen voor 
eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam’. 

 

Stap 4: Keuze voor het opstellen nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen 

 

De gemeente heeft besloten om nieuwe 
algemene erfpachtbepalingen te schrijven en 
betrekt verschillende partners. In het 
schrijfproces participeren onder meer 
notarissen, banken, erfpachtdeskundigen en 
bestaande erfpachters en/ of burgers. Ook zou 
de gemeente in gesprek kunnen gaan met 
andere gemeenten die recent soortgelijke 
algemene erfpachtbepalingen hebben 
opgesteld. 

Bij het participatietraject zijn notarissen, banken, 
erfpachtdeskundigen, erfpachters en 
belangenbehartigers betrokken. Daarnaast heeft 
overleg plaatsgevonden met de andere G4-
gemeenten. 

 

Na het verzamelen van alle informatie weegt de 
gemeente de belangen van haarzelf en die van 
de erfpachter af. Zo komt zij tot een 
evenwichtige set van algemene 
erfpachtbepalingen, die passen bij het gestelde 
doel. Tot slot kan de gemeente de concept 
algemene erfpachtbepalingen laten tegenlezen 
door een leespanel bestaande uit (huidige en/of 
mogelijk toekomstige) erfpachters. 

De gemeente heeft alle reacties uit het 
participatietraject meegewogen bij het opstellen 
van de Herziene AB 1974 (2026). Het resultaat 
daarvan is een zorgvuldig opgestelde herziene 
set van erfpachtvoorwaarden die recht doet aan 
de belangen van de erfpachter en de gemeente. 

 

Bij het opstellen van de algemene 
erfpachtbepalingen neemt de gemeente de 
volgende vragen in overweging: 

 

I. Welke onderwerpen moeten worden geregeld 
in de algemene erfpachtbepalingen? 

 

De gemeente is uitgegaan van bestaande AB 
1974 en heeft die slechts waar nodig herzien. 
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II. Is er een andere gemeente die recent 

soortgelijke algemene erfpachtbepalingen heeft 
opgesteld? 

De gemeente heeft onder andere gekeken naar 
de ‘Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende 
erfpacht 2016 Amsterdam’. 

III. Hoe kan de gemeente de erfpachter 
betrekken bij het opstellen van de algemene 
erfpachtbepalingen? 

Erfpachters hebben in diverse stadia van de 
herziening van de AB 1974 wensen kunnen 
doorgeven en mogen reageren op concepten. 

IV. Welke belangen heeft de gemeente en welke 
belangen heeft de erfpachter en hoe verhouden 
deze zich tot elkaar? 

Er heeft een zorgvuldige belangenafweging 
plaatsgevonden. Zo heeft de erfpachter 
bijvoorbeeld belang bij duidelijkheid en 
voorspelbaarheid. In dat kader is gekozen voor 
eeuwigdurende erfpacht zonder eenzijdige 
wijzigingsbevoegdheid voor de gemeente en 
een heldere en transparante canonontwikkeling, 
zodat de erfpachter na wijziging van de AB 1974 
al kan berekenen wat zijn canon op elk moment 
in de toekomst zal zijn. Anderzijds heeft de 
gemeente belang bij het behoud van erfpacht 
als uitgangspunt zodat zij grip behoudt en waar 
nodig kan sturen op grondgebruik. 

V. Welke afwegingen dienen te worden gemaakt 
rekening houdende met de waarborging van de 
transparantie, rechtszekerheid, rechtsgelijkheid, 
rechtsbescherming en participatie? 

Hiervoor wordt verwezen naar hoofdstuk 3 van 
deze bijlage. 

VI. Zijn de concept algemene 
erfpachtbepalingen duidelijk en begrijpelijk voor 
de erfpachter? 

Waar nodig is de tekst van de AB 1974 in de 
Herziene AB 1974 (2026) verduidelijkt. 
Daarnaast is een toelichting opgesteld. 

Stap 5: Vaststelling nieuwe algemene 
erfpachtbepalingen 

 

De concept algemene bepalingen worden aan 
het college van burgemeester en wethouders 
voorgelegd. Het college van burgemeester en 
wethouders geeft de gemeenteraad de kans om 
een verklaring van wensen en bedenkingen af te 
geven. Wanneer er geen wensen of 
bedenkingen meer zijn, worden de algemene 
bepalingen door het college van burgemeester 
en wethouders vastgesteld in een 
vaststellingsbesluit. 

 

De gemeente informeert de erfpachter en 
ketenpartners over de vaststelling van de 
algemene erfpachtbepalingen en biedt 
erfpachters de mogelijkheid om te converteren 
naar de nieuwe algemene bepalingen. Ook 
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maakt de gemeente de verschillen tussen de 
bestaande algemene bepalingen en de nieuw 
vastgestelde algemene bepalingen inzichtelijk 
en publiceert die op de website. 

 

Bij het vaststellen van de algemene 
erfpachtbepalingen doorloopt de gemeente de 
volgende stappen: 

I. Het college van burgemeester en wethouders 
geeft de gemeenteraad de mogelijkheid om 
wensen en bedenkingen uit te spreken over het 
concept algemene erfpachtbepalingen. 

De besluitvorming vindt op voormelde wijze 
plaats. Aangezien de AB 1974 dateren van voor 
de dualisering van het gemeentebestuur, wordt 
daarin voor wijziging van de 
erfpachtvoorwaarden nog altijd verwezen naar 
de gemeenteraad. Dit zou ertoe kunnen leiden 
dat erfpachters de rechtsgeldigheid van de 
gewijzigde erfpachtvoorwaarden ter discussie 
stellen omdat deze worden vastgesteld door het 
college in plaats van de raad. Om deze 
discussie en eventueel daaruit voortvloeiende 
geschillen dan wel andere juridische risico’s 
zoveel mogelijk te beperken, wordt na de 
besluitvorming door het college, ook nog aan de 
raad verzocht om de erfpachtvoorwaarden vast 
te stellen. 

II. De gemeente informeert de erfpachter en 
ketenpartners over de vaststelling van de 
algemene erfpachtbepalingen. 

Ook hieraan zal de gemeente voldoen. 

III. De gemeente biedt erfpachters de 
mogelijkheid om te converteren naar deze 
nieuwe algemene bepalingen. 

Erfpachters van wie het eerste erfpachttijdvak 
nog niet is verstreken, krijgen de mogelijkheid 
om de erfpachtvoorwaarden desgewenst op een 
eerder moment te wijzigen naar de Herziene AB 
1974 (2026). De gemeente zal ook erfpachters 
waarop de AB 1983 van toepassing zijn de 
mogelijkheid bieden om vrijwillig eerder over te 
stappen.  

 

IV. De gemeente maakt inzichtelijk wat de 
verschillen zijn tussen bestaande algemene 
bepalingen en de nieuw vastgestelde algemene 
bepalingen en publiceert dit op de website. 

Bij het opstellen van de Herziene AB 1974 
(2026) is een document opgesteld met daarin 
een tabel. In die tabel is de tekst van de huidige 
AB 1974 opgenomen en daarnaast de tekst van 
de Herziene AB 1974 (2026). De wijzigingen zijn 
daarin vetgedrukt weergegeven. Daarnaast is 
toegelicht waarom bepaalde wijzigingen zijn 
doorgevoerd. 
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In de communicatie met erfpachters (brieven, 
website, enzovoorts) worden de belangrijkste 
verschillen eveneens toegelicht. 

Stap 6: Uitgifte van grond in erfpacht en 
contractbeheer 

 

De gemeente gaat over tot de uitgifte van 
gronden in erfpacht en houdt er rekening mee 
dat zij, in beginsel (afhankelijk van de 
erfpachtvorm en de daarbij opgenomen 
bepalingen) een (lange termijn) verbintenis 
aangaat. Hiermee zijn zij verantwoordelijk voor 
het beheer van contracten en zijn ook 
bereikbaar voor erfpachters voor administratieve 
ondersteuning. 

 

Na de uitgifte in erfpacht staat de gemeente 
voor de erfpachter klaar: 

Van uitgifte in erfpacht onder de Herziene AB 
1974 (2026) is geen sprake. Het betreft gronden 
die in de jaren ’70 al in erfpacht zijn uitgegeven. 
De erfpachtvoorwaarden worden eenzijdig door 
de gemeente gewijzigd bij het einde van het 
eerste erfpachttijdvak van vijftig jaar. De 
erfpachtafdeling van de gemeente zal het 
beheer van de contracten voortzetten. 

I. De gemeente informeert bij uitgifte van 
gronden in erfpacht de erfpachter en 
ketenpartners over het erfpachtrecht en de 
algemene erfpachtbepalingen. 

Er vindt geen uitgifte van gronden plaats op 
basis van de Herziene AB 1974 (2026). Het 
betreft een eenzijdige wijziging door de 
gemeente van bestaande erfpachtrechten. De 
desbetreffende erfpachters zijn en zullen 
hierover zorgvuldig worden geïnformeerd. Ook 
belangenorganisaties en ketenpartners zijn en 
worden geïnformeerd. 

II. De gemeente houdt zich aan de rechten en 
verplichtingen uit het erfpachtrecht, waaronder 
het tijdig informeren van de erfpachter over 
bijvoorbeeld canonherzieningen. 

De gemeente dient zich altijd te houden aan alle 
rechten en verplichtingen die zij overeenkomt. 

III. De gemeente zorgt dat de erfpachter met 
vragen terecht kan bij de gemeente, 
bijvoorbeeld door een toegankelijk en begrijpelijk 
(digitaal) loket voor de erfpachter aan te bieden. 

Er is een afdeling voor het erfpachtbeheer. 
Erfpachters kunnen daar telefonisch, schriftelijk 
of per e-mail terecht met vragen. Daarnaast 
bevat de gemeentelijke website veel informatie. 
Die informatie zal waar nodig (nu en in de 
toekomst) worden geüpdatet. 
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Begrip Normering van de begrippen; 
wanneer biedt de gemeente 
voldoende transparantie, 
rechtszekerheid, 
rechtsbescherming, 
rechtsgelijkheid en 
participatie? 

 

  

Transparantie gaat over 
de duidelijkheid, 
toegankelijkheid en 
beschikbaarheid van 
informatie over de wijze 
waarop de gemeente als 
contractspartij omgaat 
met (specifieke) 
erfpachtsituaties. 

Alle door de gemeente 
vastgestelde algemene 
erfpachtbepalingen zijn online en 
openbaar raadpleegbaar. 

De gemeente zal ervoor zorgen 
dat alle sets van algemene 
erfpachtvoorwaarden in de 
gemeente worden gepubliceerd 
op de website van de gemeente. 

De algemene erfpachtbepalingen 
zijn voor de erfpachter leesbaar 
en begrijpelijk. 

 

De oorspronkelijke 
erfpachtvoorwaarden zijn 
opgesteld in 1974. De Herziene 
AB 1974 (2026) zijn geen volledig 
nieuwe set van algemene 
erfpachtvoorwaarden. De 
gemeente heeft er bewust voor 
gekozen zo min mogelijk aan te 
passen ten opzichte van de 
oorspronkelijke 
erfpachtvoorwaarden en de 
voorwaarden dus niet volledig te 
herschrijven. Wel is de tekst op 
onderdelen in eenvoudigere 
bewoordingen weergegeven. 
Daarnaast wordt een toelichting 
opgesteld in begrijpelijke taal 
waarin de belangrijkste 
verplichtingen van de erfpachter 
worden samengevat. 

Het erfpachtrecht moet duidelijk 
aan de erfpachter worden 
uitgelegd, onder andere door de 
gemeente en ketenpartners. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
worden niet van toepassing op 
nieuwe erfpachtrechten. Het gaat 
derhalve om bestaande 
erfpachtrechten die worden 
gewijzigd. Bij de herziening van 
de AB 1974 heeft een uitgebreid 
participatietraject plaatsgevonden. 
Erfpachters hebben gedurende 

 
57 Ministeriële handreiking, pagina 18. 
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dat gehele traject informatie 
ontvangen en vragen kunnen 
stellen. Na vaststelling van de 
Herziene AB 1974 (2026) zullen 
de erfpachters duidelijk worden 
geïnformeerd over wat er met de 
Herziene AB 1974 (2026) 
verandert en hoe dat proces in 
zijn werk gaat. Daarbij wordt ook 
het notariaat betrokken. Voor 
erfpachters zijn 
informatiebijeenkomsten en 
spreekuren georganiseerd. 
Daarnaast kunnen erfpachters 
hun vragen telefonisch of per e-
mail stellen. 

  

Rechtszekerheid betreft 
de duidelijkheid over de 
rechten en verplichtingen 
die een erfpachter heeft 
en de voorzienbaarheid 
van de toepassing 
daarvan door de 
gemeente als 
contractspartij. 

De algemene erfpachtbepalingen 
zijn volledig en limitatief. 

Alle verplichtingen van de 
erfpachter en de gemeente zijn 
vastgelegd in de algemene 
erfpachtbepalingen en de 
bijzondere erfpachtvoorwaarden 
zoals opgenomen in de akte van 
vestiging en de akte(n) van 
wijziging. Daarnaast gelden 
uiteraard alle wettelijke rechten en 
verplichtingen van de erfpachter 
en de gemeente. 

De algemene erfpachtbepalingen 
vertegenwoordigen een goed 
evenwicht tussen de flexibiliteit 
van het recht en de (lange) 
looptijd en voorspelbaarheid voor 
de erfpachter en diens 
rechtsopvolgers. 

Deze aspecten zijn zorgvuldig 
meegewogen en tegen elkaar 
afgewogen, waardoor een set van 
algemene erfpachtvoorwaarden is 
ontstaan die recht doet aan de 
belangen van zowel de erfpachter 
als de gemeente. Zo is de 
flexibiliteit voor de gemeente 
behouden door bijvoorbeeld de 
bepalingen over wijziging van 
gebruik te handhaven. Anderzijds 
is de voorspelbaarheid voor de 
erfpachter en diens 
rechtsopvolgers vergroot, door de 
tijdvakken af te schaffen en de 
canonontwikkeling voorspelbaar 
en inzichtelijk te maken. 

De gemeente treft de 
organisatorische en 
administratieve voorzieningen die 

De gemeente werkt al sinds de 
jaren ’60 met erfpacht. De 
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nodig zijn bij het uitgeven van 
grond in erfpacht, vanwege de 
(lange) looptijd van het recht en 
het contractbeheer dat daarmee 
gemoeid zal zijn.  

organisatie en administratie is hier 
al volledig op ingericht. 

 

Om de rechtszekerheid van de 
erfpachter in de algemene 
erfpachtbepalingen te 
waarborgen, kan gebruik 
gemaakt worden van de 
KNVB-criteria (kostenefficiëntie, 
nut, veilig en begrijpelijk). 

 

- Kostenefficiëntie:  
de prijs die de erfpachter voor 
het erfpachtrecht betaalt, staat 
op het moment van uitgifte in 
verhouding tot de waarde van 
het erfpachtrecht bij uitgifte 
van het erfpachtrecht en is, 
tenzij anders 
overeengekomen, gelijk aan 
de grondwaarde. De 
erfpachter koopt immers een 
beperkt recht. 

Bij de Herziene AB 1974 (2026) is 
geen sprake van een nieuwe 
uitgifte. Er is sprake van 
bestaande erfpacht met een 
periodieke canon. De 
oorspronkelijke canon is 
gebaseerd op de grondwaarde op 
het moment van uitgifte. De 
nieuwe canon is, conform de AB 
1974, gebaseerd op de actuele 
grondwaarde bij het einde van het 
erfpachttijdvak. Voor de 
berekeningsmethodiek van de 
grondwaarde en de canon wordt 
verwezen naar het document 
“Herziening Einde Erfpachttijdvak, 
financiële toelichting” van mei 
2026. 

- Nut:  
het erfpachtrecht geeft op 
evenwichtige wijze invulling 
aan de behoeften van de 
gemeente en de erfpachter. 
De algemene bepalingen 
sluiten aan op het doel dat de 
gemeente nastreeft met 
erfpacht en het gebruiksrecht 
van de erfpachter. 

Met erfpacht als uitgiftevorm 
houdt de gemeente meer grip op 
(toekomstige) 
gebiedsontwikkelingen, geldt één 
lijn in het uitgiftebeleid en komt de 
waardestijging die voortvloeit uit 
gewijzigd gebruik aan de 
gemeente toe.58 De erfpachter 
van een woning heeft behoefte 
aan zekerheid en 
voorspelbaarheid. Daarin wordt 
voorzien doordat sprake is van 
eeuwigdurende erfpacht, de 
eenzijdige wijzigingsbevoegdheid 
van de gemeente vervalt en de 
canon zich in de toekomst in een 
vaste lijn ontwikkelt. Daarnaast 

 
58 Beleidsnota Grondbeleid 2024, pagina 11 en 19. 
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krijgen erfpachters de 
mogelijkheid de canon op elk 
gewenst moment eeuwigdurend 
af te kopen.  

- Veilig:  
het erfpachtrecht is veilig als 
de gemiddelde erfpachter 
begrijpt wat de (financiële) 
consequenties zijn die het 
erfpachtrecht heeft en de 
uitkomsten daarvan 
evenwichtig en redelijk zijn 
voor de erfpachter. 

In de Herziene AB 1974 (2026) is 
ervoor gekozen bij het einde van 
het lopende erfpachttijdvak nog 
één keer de grondwaarde en 
canon opnieuw vast te stellen. 
Daarna worden de grondwaarde 
en de canon niet meer herzien, 
tenzij de erfpacht wijzigt of wordt 
gesplitst. De canon wordt wel 
jaarlijks geïndexeerd. Daarbij 
wordt gebruik gemaakt van een 
vast indexeringspercentage per 
jaar dat gelijk is aan het historisch 
gemiddelde inflatiepercentage in 
Nederland. Door deze gekozen 
uitgangspunten kan de erfpachter 
zelf exact uitrekenen wat zijn 
canon in de toekomst zal zijn. 
Voor wijziging of splitsing van de 
erfpacht is in de Herziene AB 
1974 (2026) vastgelegd dat en 
hoe de canon op dat moment zal 
worden aangepast. 

- Begrijpelijk:  
zie begrip Transparantie 

 

  

Rechtsbescherming ziet 
op de (juridische) 
mogelijkheden die een 
erfpachter heeft om op te 
komen tegen 
rechtshandelingen van de 
gemeente als 
contractspartij. 

De gemeente biedt de erfpachter 
een laagdrempelige en 
betaalbare geschillenbeslechting 
aan om de toegankelijkheid 
daarvan te waarborgen. 

In de Herziene AB 1974 (2026) is 
voor bepaalde gevallen voorzien 
in een deskundigenprocedure. 
Uitgangspunt van de 
deskundigenprocedure is dat de 
erfpachter en de gemeente 
beiden een deskundigen 
benoemen die gezamenlijk een 
derde deskundige benoemen. De 
erfpachter en de gemeente 
dragen beiden de kosten van de 
door hen aangewezen 
deskundige en de helft van de 
kosten van de derde deskundige.  

Het staat de erfpachter en de 
gemeente altijd vrij om, in plaats 
van de deskundigenprocedure, te 
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kiezen voor de volgens de wet 
bevoegde rechter. 

 De geschillenbeslechting is 
binnen een redelijke termijn 
afgehandeld. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
gaan uit van een afwikkeling 
binnen  
7 maanden bij de 
deskundigenprocedure. Bij een 
gerechtelijke procedure heeft de 
gemeente geen invloed op de 
duur van de procedure. 

 De gemeente stelt de erfpachter 
tijdig op de hoogte indien er 
wijzigingen en gevolgen van het 
erfpachtrecht plaatsvinden, en 
wat de mogelijke toekomstige 
consequenties daarvan kunnen 
zijn. 

Na herziening kunnen de 
Herziene AB 1974 (2026) niet 
meer eenzijdig door de gemeente 
worden gewijzigd.  

Voor wat betreft de huidige 
herziening van de AB 1974 zijn de 
erfpachters tussentijds 
herhaaldelijk geïnformeerd over 
het feit dat er een wijziging 
aankomt en welke plannen 
daarvoor zijn gemaakt. De 
erfpachters hebben daar ook op 
mogen reageren. Na vaststelling 
van de Herziene AB 1974 (2026) 
worden de erfpachters 
geïnformeerd over die 
vaststelling. Zij horen dan ook 
wanneer de Herziene AB 1974 
(2026) voor hen gaan gelden. 
Daarnaast worden zij minimaal 
twee jaar voordat de Herziene AB 
1974 (2026) van toepassing 
worden daarover (nogmaals) 
geïnformeerd. 

  

Rechtsgelijkheid ziet op 
de gelijke behandeling 
van gelijke 
erfpachtsituaties door de 
gemeente als 
contractspartij, opdat er 
geen situaties van 
willekeur ontstaan. 

 

De gemeente houdt zich als 
contractspartij aan de algemene 
beginselen van behoorlijk bestuur 
(abbb’s). 

De gemeente is bij al haar 
handelen gebonden aan de 
abbb’s. 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid de nieuwste 
algemene erfpachtbepalingen van 
toepassing te laten verklaren voor 
(materieel inhoudelijke) gelijke 
erfpachtrechten. Dit voorkomt 

De AB 1974 worden door de 
gemeente gewijzigd bij het einde 
van het eerste erfpachttijdvak. 
Erfpachters van wie het eerste 
erfpachttijdvak nog niet is 
verstreken, krijgen de 
mogelijkheid om de 



 

108 
 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

onwenselijke verschillen tussen 
erfpachters onderling.  

erfpachtvoorwaarden desgewenst 
op een eerder moment te wijzigen 
naar de Herziene AB 1974 
(2026). 

Gemeenten maken voor de 
erfpachter inzichtelijk waarin de 
nieuwe algemene 
erfpachtbepalingen afwijken van 
de huidige algemene 
erfpachtbepalingen.  

Bij het opstellen van de Herziene 
AB 1974 (2026) is een document 
opgesteld met daarin een tabel. In 
die tabel is de tekst van de 
huidige AB 1974 opgenomen en 
daarnaast de tekst van de 
Herziene AB 1974 (2026). De 
wijzigingen zijn daarin vetgedrukt 
weergegeven. Daarnaast is 
toegelicht waarom bepaalde 
wijzigingen zijn doorgevoerd. 

In de communicatie met 
erfpachters (brieven, website, 
enzovoorts) worden de 
belangrijkste verschillen 
eveneens toegelicht. 

De algemene erfpachtbepalingen 
mogen de positie van erfpachters 
niet onredelijk bezwaren 
(Bijvoorbeeld: ‘Is het redelijk dat 
de erfpachter toestemming moet 
vragen voor de overdracht van 
het erfpachtrecht?’). De 
bezwaring staat in redelijke 
verhouding tot het doel dat de 
gemeente daarmee nastreeft.  

De gemeente heeft bij het 
opstellen van de Herziene AB 
1974 (2026) telkens de belangen 
van de erfpachter en de belangen 
van de gemeente tegen elkaar 
afgewogen. Daarbij is veel 
aandacht geweest voor 
consumentenbescherming, zoals 
het voorkomen van onredelijke 
bezwarende of oneerlijke 
bedingen. De gemeente heeft 
ervoor gekozen de toestemming 
voor overdracht van het 
erfpachtrecht te handhaven. 
Hiervoor wordt verwezen naar de 
toelichting bij artikel 4.1.1-1. van 
het ‘Concept voorstel herziening 
AB 1974 einde tijdvak’.  

  

Participatie gaat over 
actieve deelname door 
belanghebbenden aan het 
publieke 
beleidsvormingsproces 
omtrent gemeentelijke 
erfpacht. 

Bij de totstandkoming van de 
algemene erfpachtbepalingen 
neemt de gemeente ook de 
belangen van de erfpachter mee 
(evenwichtige 
belangenafweging). 

Zie de toelichting hiervoor. De 
gemeente heeft een uitgebreid 
participatietraject doorlopen. De 
erfpachters en 
belangenbehartigers hebben aan 
de voorkant kunnen aangeven 
welke wijzigingen zij wensen. De 
gemeente heeft vervolgens 
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conceptvoorwaarden opgesteld 
en vrijgegeven voor inspraak. 
Daarna worden de definitieve 
voorwaarden vastgesteld. In het 
kader van voormelde participatie 
zijn er ook diverse 
informatiebijeenkomsten en 
spreekuren georganiseerd. 
Daarnaast hebben erfpachters en 
belangenbehartigers schriftelijk, 
per e-mail en telefonisch vragen 
kunnen stellen en opmerkingen 
kunnen maken. Alle input die in 
het kader van voormelde 
participatie is opgehaald is door 
de gemeente meegenomen en 
afgewogen, hetgeen heeft 
geresulteerd in de Herziene AB 
1974 (2026) die nu ter 
besluitvorming voorliggen. 

 

4. Best practices 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

Transparantie  

Vormgeving De algemene erfpachtbepalingen 
beginnen met een genummerde 
inhoudsopgave. 

Hieraan is voldaan. 

De inhoudsopgave is gebaseerd 
op de paragraaftitels. 

Hieraan is voldaan.  

Leesbaarheid De algemene erfpachtbepalingen 
zijn op een begrijpelijk niveau 
geformuleerd. 

Hieraan is voldaan, met dien 
verstande dat ervoor is gekozen 
om de AB 1974 zoveel mogelijk te 
handhaven en alleen te wijzigen 
waar dat nodig is of extra 
duidelijkheid biedt, omdat het hier 
geen nieuwe uitgiften betreft, maar 
een eenzijdige wijziging van 
bestaande erfpachtrechten. 

Een definitielijst kan worden 
gebruikt om de begrijpelijkheid te 
vergroten. 

Hieraan is voldaan. 
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Na elke erfpachtbepaling is een 
tekstuele toelichting opgenomen 
op Taalniveau B1. 

In plaats hiervan is gekozen voor 
het opstellen van een toelichting 
met een samenvatting van de 
belangrijkste bepalingen. Dit 
document wordt met de Herziene 
AB 1974 (2026) ingeschreven in de 
openbare registers van het 
Kadaster. 

Indien mogelijk kunnen 
alternatieve leesvormen worden 
aangeboden voor blinde en/of 
slechtziende erfpachters, zoals 
braille of audio. 

De gemeente onderzoekt welke 
alternatieve leesvormen mogelijk 
zijn en op de website van de 
gemeente kunnen worden 
geplaatst. 

Vindbaarheid Gemeenten hebben een 
webpagina over erfpacht. 

Hieraan is voldaan. 

Op deze webpagina is informatie 
te vinden over de verschillende 
erfpachtvormen binnen de 
gemeente en de bijbehorende 
algemene erfpachtbepalingen.  

Hieraan is voldaan. 

Het gemeentelijk erfpachtbeleid is 
openbaar en (online) 
raadpleegbaar. 

Het gemeentelijk 
grondbeleid59/erfpachtbeleid is 
openbaar en online raadpleegbaar. 

Rechtszekerheid  

Canonrekensystematiek 

 

De canonrekensystematiek is 
beschreven in de algemene 
erfpachtbepalingen. 

Dit is vastgelegd in artikel 2.1 van 
de Herziene AB 1974 (2026). 

De vindplaats van de benodigde 
parameters is benoemd. 

Hieraan is voldaan. 

De rekensystematiek is leesbaar 
en begrijpelijk voor een 
gemiddelde erfpachter.. 

Hieraan is voldaan 

Een voorbeeldberekening kan als 
bijlage bij de algemene 
erfpachtbepalingen worden 
toegevoegd of gepubliceerd 
worden op de gemeentewebsite. 

Hieraan wordt voldaan. 

De algemene erfpachtbepalingen 
beschrijven op welk moment de 
canon betaald moet worden 
(bijvoorbeeld een vaste datum). 

Hieraan is voldaan. 

 
59 Beleidsnota Grondbeleid 2024. 
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De algemene erfpachtbepalingen 
beschrijven de manier van 
indexering van de canon, bij 
voorkeur door aansluiting te 
zoeken bij een in de vrije 
economische markt gangbare 
index, zoals de 
consumentenprijsindex.  

In de herziene AB 1974 (2026) is 
beschreven hoe de canon wordt 
geïndexeerd. Gekozen is voor het 
historisch gemiddelde 
inflatiepercentage in Nederland, 
zodat de canon elk jaar met een 
vast percentage stijgt. Die biedt 
optimale zekerheid en 
voorspelbaarheid van de 
canonontwikkeling. 

Canonherziening In de algemene 
erfpachtbepalingen is opgenomen 
op welke momenten de canon kan 
worden herzien. De manier 
waarop de herziene canon wordt 
berekend is duidelijk. 

Hieraan is voldaan. 

Er is een voorbeeldberekening 
opgenomen om erfpachters inzicht 
te geven in de berekeningswijze 
bij herziening. 

Er vindt geen periodieke herziening 
van de canon plaats. Om die reden 
is geen voorbeeldberekening 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). Bij wijziging of 
splitsing van het recht van erfpacht 
vindt wel een herziening van de 
canon plaats. Daarvoor is geen 
voorbeeldberekening opgenomen 
in de Herziene AB 1974 (2026), 
maar wel in de toelichting die 
hiervoor in de tabel is opgenomen. 
In gevallen waarin bij het Einde van 
het Erfpachttijdvak een minimale 
grondwaarde is toegepast, wordt in 
de bijzondere erfpachtvoorwaarden 
wel een rekenvoorbeeld 
opgenomen. 

Gemeenten informeren de 
erfpachter tijdig over verwachte 
canonherzieningen. 

Van een canonherziening zal na 
wijziging van de AB 1974 alleen 
nog sprake zijn indien het 
erfpachtrecht wijzigt of wordt 
gesplitst. Dat gebeurt enkel op 
verzoek van de erfpachter. Aan de 
toestemming voor wijziging of 
splitsing is als voorwaarde 
verbonden dat de canon wijzigt. 

De canonherziening vindt met 
periodieke regelmaat plaats. 

De Herziene AB 1974 (2026) 
kennen geen periodieke herziening 
van de canon, maar slechts een 
jaarlijkse indexering. 
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Afkoop van 
canonverplichting 

 

Gemeenten bieden erfpachters de 
mogelijkheid om de 
canonverplichting af te kopen, 
tenzij dit niet past bij de politieke 
(beleids)opvattingen. 

Hieraan is voldaan. 

Toestemmingen 

 

In de algemene 
erfpachtbepalingen is geen 
toestemmingsvereiste voor 
vervreemding van het 
erfpachtrecht opgenomen, tenzij 
er specifieke redenen zijn 
(bijvoorbeeld vanuit politieke 
beleidskeuzes).  

De gemeente wenst het 
toestemmingsvereiste uit de AB 
1974 te handhaven. De algemene 
bepalingen zijn namelijk niet alleen 
van toepassing op rechten van 
erfpacht met een particuliere 
woonbestemming. Bovendien laat 
het Burgerlijk Wetboek de 
mogelijkheid om in de 
erfpachtvoorwaarden een 
toestemmingsvereiste op te nemen 
uitdrukkelijk open. De gemeente wil 
die mogelijkheid handhaven omdat 
de erfpachtvoorwaarden in de 
toekomst niet meer kunnen 
wijzigen en het onmogelijk is om nu 
te voorzien welke situaties zich in 
de toekomst allemaal voor kunnen 
doen. De belangen van de 
erfpachter zijn voldoende 
gewaarborgd, doordat het 
Burgerlijk Wetboek de erfpachter 
de mogelijkheid biedt om 
vervangende toestemming aan de 
rechter te vragen. Gelet op het 
volgende onderdeel van de 
handreiking, laat de handreiking 
deze mogelijkheid ook open. 

Indien een toestemmingsvereiste 
voor vervreemding van het 
erfpachtrecht is opgenomen past 
het binnen de organisatorische en 
administratieve kaders van de 
gemeente. 

Hieraan is voldaan. 

Voor andere 
toestemmingsvereisten is een 
limitatieve opsomming van 
weigeringsgronden opgenomen in 
de algemene erfpachtbepalingen 
die overeenstemmen met het 
gemeentelijk beleid. 

De weigeringsgronden zijn niet in 
de AB 1974 opgenomen. Er is voor 
gekozen om dat ook in de Herziene 
AB 1974 (2026) niet te doen, omdat 
de erfpachtvoorwaarden in de 
toekomst niet meer kunnen 
wijzigen en het onmogelijk is om nu 
te voorzien welke situaties zich in 
de toekomst allemaal voor kunnen 
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doen. Het Burgerlijk Wetboek 
voorziet voor deze gevallen niet in 
een wettelijke mogelijkheid om 
vervangende toestemming te 
vragen aan de rechter (zoals bij 
toestemming voor overdracht). De 
gemeente is echter altijd gebonden 
aan de redelijkheid en billijkheid en 
de algemene beginselen van 
behoorlijk bestuur en een 
erfpachter kan zich dan ook zonder 
een specifieke wettelijke grondslag 
tot de rechter wenden als de 
erfpachter meent dat de gemeente 
haar medewerking op onredelijke 
gronden weigert. 

Toestemmingsverzoeken worden 
binnen een redelijke termijn 
behandeld.  

De gemeente streeft ernaar 
toestemmingsverzoeken zo 
spoedig mogelijk af te wikkelen, 
maar is daarvoor, bijvoorbeeld in 
het geval van een Bibob-onderzoek 
soms ook afhankelijk van derden. 
Om die reden is geen vaste termijn 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). Indien de erfpachter 
vindt dat de afwikkeling teveel tijd 
in beslag neemt, kan de erfpachter 
altijd een (kort geding) procedure 
starten. 

Conversie 

 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid om te converteren 
naar andere vormen van erfpacht, 
tenzij dit niet past bij de politieke 
(beleids)opvattingen.  

Hieraan is voldaan. 

De mogelijkheid tot conversie is 
opgenomen in de algemene 
erfpachtbepalingen. De gemeente 
informeert de erfpachter over de 
mogelijkheid tot conversie en de 
eventuele gevolgen hiervan, 
bijvoorbeeld via de 
gemeentewebsite.  

Hieraan is voldaan. 

Rechtsbescherming  

Boetebepaling Het is duidelijk welke boetes 
erfpachters kunnen verwachten 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 
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als zij de verplichtingen uit het 
erfpachtrecht niet nakomen. 

De boete staat in verhouding tot 
de ernst van de niet-nakoming. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Er kan een apart boetenoverzicht 
worden opgesteld met de 
gedragingen en bijbehorende 
boetebedragen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Voordat een erfpachter wordt 
beboet is de gemeente wettelijk 
verplicht om een ingebrekestelling 
te sturen. De erfpachter krijgt een 
redelijke termijn om de verplichting 
alsnog na te komen. 

De boetebepalingen zijn op 
consumenten niet van toepassing. 

Geschillenbeslechting In de algemene 
erfpachtbepalingen is een vorm 
van geschillenbeslechting 
opgenomen die: 

 Rekening houdt met de 
uitvoeringsverplichtingen; 

 Laagdrempelig en betaalbaar 
is voor de erfpachter; 

 Onpartijdig en onafhankelijk 
is; 

 Een redelijke termijn bevat 
waarbinnen het geschil is 
beslecht. 

Hieraan is voldaan. 

Bibob-bepalingen De Bibob-bepaling is niet 
onredelijk bezwarend voor de 
gemiddelde erfpachter. 

Er is geen opzegmogelijkheid op 
grond van de Wet Bibob 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026).  

De toestemming voor overdracht is 
wel gehandhaafd. De gemeente 
kan in dat geval een Bibob-
onderzoek uitvoeren. Deze 
bevoegdheid volgt uit de Wet Bibob 
en is daarom niet expliciet 
opgenomen in de Herziene AB 
1974 (2026). 

Het is duidelijk opgenomen in de 
algemene erfpachtbepalingen in 
welke gevallen de gemeente een 
Bibob-onderzoek kan uitvoeren.  

Deze aanbeveling is niet 
overgenomen. De gemeente heeft 
een openbaar Bibob-beleid waarin 
wordt geregeld in welke gevallen 



 

115 
 

Suggesties Handreiking Keuzes gemeente Utrecht 

de gemeente een Bibob-onderzoek 
kan/zal uitvoeren. 

Gemeenten nemen een redelijke 
termijn op waarbinnen erfpachters 
de resultaten van het Bibob-
onderzoek ontvangen. 

Deze aanbeveling is niet 
overgenomen, omdat geen Bibob-
bepaling is opgenomen in de 
Herziene AB 1974 (2026). 
Bovendien is de gemeente voor de 
uitvoering van het Bibob-onderzoek 
afhankelijk van derden, zoals 
Politie, OM en het Landelijk Bureau 
Bibob, maar ook van de 
aanlevering van stukken en 
gegevens door de erfpachter zelf. 
De gemeente heeft de termijn van 
de afwikkeling van een Bibob-
onderzoek dus niet volledig in 
eigen hand. 

Rechtsgelijkheid  

Conversie naar nieuwe 
algemene bepalingen 

Erfpachters hebben de 
mogelijkheid om te converteren 
naar de nieuwste algemene 
bepalingen voor materieel gelijke 
rechten. 

Hieraan is voldaan. 

De mogelijkheid tot conversie is 
opgenomen in de algemene 
erfpachtbepalingen.  

Hieraan is voldaan. 

De gemeente informeert 
erfpachters over de mogelijkheid 
tot conversie en de mogelijke 
gevolgen hiervan, bijvoorbeeld via 
de gemeentewebsite.  

Hieraan is voldaan. 

Toestemmingsvereiste De toestemmingsvereiste geldt 
voor alle erfpachters in de 
betreffende gemeente. 

De gemeente heeft in de loop der 
jaren verschillende sets van 
algemene erfpachtvoorwaarden 
gehanteerd. Niet in alle sets wordt 
toestemming voorgeschreven. 

 De weigeringsgronden voor 
toestemming zijn voor alle 
erfpachters in de betreffende 
gemeente gelijk. 

De gemeente hanteert bij de 
afwikkeling van verzoeken om 
toestemming standaardbrieven 
voor alle erfpachters. Daarnaast 
zijn er diverse beleidsstukken, 
zoals bijvoorbeeld het Bibob-beleid. 

Participatie  
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Pre-participatie  Hieraan is voldaan. 

Post-participatie  De gemeente heeft ervoor gekozen 
de AB 1974 zoveel mogelijk te 
handhaven en alleen te wijzigen 
waar dat nodig is of extra 
duidelijkheid biedt, omdat het hier 
geen nieuwe uitgiften betreft, maar 
een eenzijdige wijziging van 
bestaande erfpachtrechten. Om die 
reden heeft geen post-participatie 
plaatsgevonden. 
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Inleiding: Waarom deze informatie? 

Deze financiële toelichting gaat over de erfpachtrechten waarop de Algemene bepalingen voor 

uitgifte in voortdurende erfpacht 1974 (AB 1974) van toepassing zijn. De AB 1974 gaan uit van 

tijdvakken van vijftig jaar waarbinnen de vastgestelde voorwaarden gelden. Na het verstrijken van 

een erfpachttijdvak van vijftig jaar kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden actualiseren, zodat 

deze aansluiten bij de huidige tijd.  

 

Omdat van een deel van de erfpachtrechten het eerste erfpachttijdvak in de komende jaren afloopt, 

herziet de gemeente de AB 1974. Het resultaat daarvan is de Algemene Bepalingen erfpacht 1974, 

herziene versie (2026), hierna: Herziene AB 1974 (2026). Deze herziene erfpachtvoorwaarden 

gelden voor bestaande erfpachtrechten waarvan het eerste erfpachttijdvak afloopt en waarvoor de 

canon aan het einde van dat erfpachttijdvak opnieuw wordt vastgesteld.  

 

Deze toelichting beschrijft de achtergrond, de financiële uitgangspunten en de financiële gevolgen 

van die herziening. De financiële toelichting ziet primair op erfpachtrechten waarop de AB 1974 van 

toepassing zijn. De toelichting beschrijft daarnaast uitsluitend voor zover relevant de mogelijkheid 

voor erfpachters onder de AB 1983 om op vrijwillige basis over te stappen naar de Algemene 

Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie (2026). Voor het overige bevat deze toelichting geen 

besluitvorming over de AB 1983 en schept zij daarvoor geen rechten of verplichtingen. 

 

Deze toelichting gaat niet in op de volledige uitvoeringsuitwerking, zoals de juridische verwerking in 

notariële akten en de gedetailleerde processtappen per individueel erfpachtrecht. 

 

Bij een deel van de erfpachtrechten is sprake van appartementsrechten waarbij het appartement en 

de onderliggende grond niet onder dezelfde erfpachtvoorwaarden vallen. Deze situatie hangt samen 

met eerdere conversies en valt buiten de reikwijdte van deze financiële toelichting. Deze situaties 

worden daarom in deze toelichting niet financieel uitgewerkt. 
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1 Informatie over erfpacht in Utrecht 

1.1 Erfpacht in Utrecht 

De gemeente heeft in het verleden grond in erfpacht uitgegeven en doet dat nog steeds. Erfpacht 

betekent dat de grond in eigendom van de gemeente blijft en dat de erfpachter het gebruiksrecht van de 

grond krijgt. De afspraken tussen de erfpachter (gebruiker van de grond) en gemeente (eigenaar van de 

grond) zijn vastgelegd in de erfpachtakte. De waarde van de gebouwen op de grond komt toe aan de 

erfpachter. Het gebruik van de grond is niet gratis. Voor het gebruik betaalt de erfpachter een 

(periodieke) vergoeding, de canon. De canon is gebaseerd op de grondwaarde. De grondwaarde wordt 

bij aanvang van een (nieuw) erfpachttijdvak vastgesteld. 

 

De gemeente heeft door de jaren heen verschillende algemene en bijzondere voorwaarden voor erfpacht 

vastgesteld. De meest voorkomende algemene voorwaarden zijn de AB 1974, AB 1983 en de Algemene 

voorwaarden voor de uitgifte van gronden in erfpacht van de gemeente Utrecht 1989 (AV 1989). De 

AB 1974 en de AB 1983 kennen een erfpachttijdvak van vijftig jaar. Dit wordt hieronder kort toegelicht. 

De AV 1989 bevatten erfpachtvoorwaarden zonder erfpachttijdvak, de zogenoemde eeuwigdurende 

erfpacht, die in het volgende hoofdstuk wordt toegelicht. 

1.2 De AB 1974 en AB 1983 in het kort 

De AB 1974 en AB 1983 zijn in grote lijnen hetzelfde opgebouwd. Beide gaan uit van erfpachtrechten 

voor onbepaalde tijd, maar met afspraken voor een erfpachttijdvak. Zowel de AB 1974 als de AB 1983 

kennen tijdvakken van vijftig jaar. Dat betekent dat de huidige voorwaarden gelden voor vijftig jaar. Na 

het verstrijken van een erfpachttijdvak van vijftig jaar kan de gemeente de voorwaarden, inclusief de 

bijzondere voorwaarden, aanpassen en actualiseren. Deze erfpachtrechten worden aangeduid als 

voortdurende erfpachtrechten. 

  

In 2026 gaat het om circa 290 erfpachtrechten die vallen onder de AB 1974. Daarvan hebben circa 160 

erfpachtrechten de bestemming ‘wonen’. De overige erfpachtrechten hebben een andere bestemming 

dan ‘wonen’, waaronder tuinen, bergingen en garages. Onder de AB 1983 gaat het om circa 1.050 

erfpachtrechten. Hiervan hebben circa 900 erfpachtrechten de bestemming ‘wonen’ en circa 150 

erfpachtrechten een andere bestemming dan ‘wonen’. 

1.3 Relatie tussen de AB 1974 en de AB 1983 

De AB 1974 en de AB 1983 zijn inhoudelijk grotendeels gelijk opgebouwd en gaan beide uit van 

voortdurende erfpacht met tijdvakken van vijftig jaar. De herziening die in deze toelichting wordt 

beschreven, ziet alleen op de AB 1974 en op erfpachtrechten waarvan het eerste erfpachttijdvak binnen 

afzienbare tijd afloopt. Voor erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn, is herziening nu 

nog niet aan de orde, omdat het eerste erfpachttijdvak later eindigt. Deze toelichting bevat geen 

besluiten over de AB 1983 en schept daarvoor geen rechten of verplichtingen. 

1.4 Er gaat wat veranderen: het eerste erfpachttijdvak van de AB 1974 loopt af 

Bij de eerste erfpachtrechten waarop de AB 1974 van toepassing zijn, eindigt het erfpachttijdvak van 

vijftig jaar in de komende jaren. Omdat de wetgeving de afgelopen decennia is veranderd, zullen onder 

meer de bestaande afspraken in overeenstemming worden gebracht met de huidige wetgeving.  
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Op basis van de huidige AB 1974 kan aan het einde van een erfpachttijdvak de canon worden 

geactualiseerd aan de hand van de actuele grondwaarde. Ook de overige voorwaarden uit de AB 1974 

kunnen na afloop van een erfpachttijdvak worden gewijzigd. De nieuwe voorwaarden moeten wel 

voldoen aan de wettelijke bepalingen met betrekking tot erfpacht en de algemene beginselen van 

behoorlijk bestuur, zoals het gelijkheidsbeginsel. Daarnaast moeten de nieuwe voorwaarden redelijk en 

billijk zijn. 

 

Dit document beschrijft de aanpassing en actualisatie van de financiële uitgangspunten van de AB 1974. 

Deze wijzigingen hebben gevolgen voor de hoogte van de canon die erfpachters betalen. De herziening 

in deze toelichting geldt alleen voor erfpachtrechten waarop de AB 1974 van toepassing zijn. Andere 

erfpachtvoorwaarden worden nu niet herzien. 

1.5 Op welke datum eindigt het eerste erfpachttijdvak? 

De datum waarop het erfpachttijdvak van vijftig jaar eindigt, verschilt per erfpachtrecht. Deze datum is 

vastgelegd in de akte waarbij de grond in erfpacht is uitgegeven of in eventuele latere akten van wijziging 

van het erfpachtrecht. Erfpachters kunnen in deze akte(n) terugvinden wanneer het lopende 

erfpachttijdvak eindigt.  

 

Tot en met 1990 zijn percelen grond in erfpacht uitgegeven onder toepassing van de AB 1974. Van de 

erfpachtrechten die kort na de vaststelling van de AB 1974 zijn gevestigd, eindigt het eerste 

erfpachttijdvak rond 2025. Het erfpachttijdvak van de laatst gevestigde erfpachtrechten onder de 

AB 1974 eindigt rond 2040. 

1.6 Canon 

De erfpachter betaalt een (periodieke) vergoeding voor het gebruik van de grond, de canon.   

De canon wordt bij het begin van een erfpachttijdvak op grond van de AB 1974 vastgesteld op basis van 

de grondwaarde en een canonpercentage. Op grond van de huidige AB 1974 dan wel op grond van de 

bijzondere erfpachtvoorwaarden zijn er twee varianten voor het betalen van canon.   

• Betaling van een jaarlijkse canon. De hoogte van de jaarlijkse canon wordt elke 10 jaar 

opnieuw vastgesteld op basis van de actuele grondwaarde en het dan geldende 

canonpercentage. Deze tussentijdse herzieningen zijn in de AB 1974 gereguleerd. Tegen het 

einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar kan de canon voor het nieuwe erfpachttijdvak 

worden herzien op basis van de actuele grondwaarde en het dan geldende canonpercentage. 

De canon moet door de erfpachter per half jaar bij vooruitbetaling worden voldaan. 

• De canon is afgekocht voor vijftig jaar en de erfpachter betaalt jaarlijks alleen nog het indertijd 

voor afkoop uitgezonderde deel van de canon (meestal EUR 11,34 (NLG 25,=)). Tegen het 

einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar wordt de canon voor het nieuwe erfpachttijdvak 

opnieuw vastgesteld op basis van de actuele grondwaarde en het dan geldende 

canonpercentage. Na afloop van het huidige erfpachttijdvak (de afgekochte periode van vijftig 

jaar) is er weer jaarlijks een canon verschuldigd. 
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2 Eeuwigdurend afkopen canon 

2.1 De wenselijkheid tot het (eeuwigdurend) afkopen van de canonverplichting 

Bij een deel van de erfpachters bestond de wens om niet periodiek een canon te betalen, maar deze 

verplichting voor vele jaren af te kopen door het betalen van een afkoopsom. De erfpachtrechten onder 

de AB 1974 en de AB 1983 voorzien in deze mogelijkheid door de canon voor tien of vijftig jaar af te 

kunnen kopen. De AV 1989 gaan uit van eeuwigdurende erfpacht, waarbij de canon eeuwigdurend (voor 

altijd) wordt afgekocht.  

 

Het voordeel van tijdelijke of eeuwigdurende afkoop is dat, zij het tegen betaling van de afkoopsom 

vooraf, er gedurende de periode van afkoop geen canon meer betaald hoeft te worden en de hoogte van 

de canon gedurende de periode van afkoop dus ook niet kan wijzigen. De financiële verplichting voor de 

erfpachter is dan voorspelbaar. Bij de AV 1989 kan de gemeente de erfpachtvoorwaarden bovendien 

niet periodiek wijzigen, omdat daar geen sprake is van tijdvakken zoals bij de AB 1974 en AB 1983. 

 

Sinds 1989 stimuleert de gemeente erfpachters om hun canonverplichting waar mogelijk eeuwigdurend 

af te kopen. Dat beleidsuitgangspunt geldt nog steeds. Hieronder worden de bestaande mogelijkheden 

tot afkoop toegelicht. 

2.2 Afkoop canon mogelijk met Conversieregeling Erfpacht 2017 voor 
erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ 

De beleidslijn sinds 1989 is gericht op eeuwigdurende erfpacht met een eeuwigdurend afgekochte 

canon. In dat kader heeft de gemeente meerdere conversieregelingen vastgesteld waarmee erfpachters 

met een erfpachtrecht onder de AB 1974 of AB 1983 de canon alsnog in één keer konden afkopen. 

Daarbij wordt het erfpachtrecht geconverteerd naar de AV 1989 en vervalt de canonverplichting. 

 

De meest recente regeling is de Conversieregeling Erfpacht 2017. Deze regeling is van toepassing op 

erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’, waarbij de erfpachter de woning zelf bewoont. Van deze 

regeling kan gebruik worden gemaakt tot het einde van het huidige tijdvak.  

 

Naast de mogelijkheid om de canon in één keer af te kopen, is het bij deze regeling ook mogelijk om de 

grondwaarde op dat moment ‘vast te klikken’ en daarbij een jaarlijkse canon te betalen. Op die manier 

blijft de afkoopsom in de toekomst gelijk en ook de jaarlijkse canon verandert niet meer. Ruim de helft 

van de toenmalige erfpachters heeft sinds 2017 van deze conversieregeling gebruik gemaakt. 

2.3 De mogelijkheid tot afkoop voor erfpachtrechten met een andere 
bestemming dan ‘wonen’ 

Erfpachters van grond met een andere bestemming dan ‘wonen’ kunnen eveneens een aanvraag doen 

om hun erfpachtrecht te converteren naar de AV 1989. Hiervoor kunnen zij een aanvraag doen op grond 

van de beleidsuitgangspunten zoals vastgesteld in 1998. De gemeente laat de erfpachter weten of 

conversie naar de AV 1989 mogelijk is. Als conversie mogelijk is, wordt de grondwaarde bepaald door 

middel van een taxatie. 
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2.4 Overbrugging tot inwerkingtreding Herziene AB 1974 (2026) 

De Conversieregeling Erfpacht 2017 blijft van toepassing op erfpachtrechten waarvan het erfpachttijdvak 

is geëindigd, zolang de Herziene AB 1974 (2026) nog niet van toepassing zijn. Dit geldt tot het moment 

waarop de kennisgevingstermijn van twee jaar is verstreken en de herziene erfpachtvoorwaarden 

daadwerkelijk gelden. 

 

Hiermee wordt voorkomen dat erfpachters in de periode tussen het einde van het erfpachttijdvak en de 

inwerkingtreding van de Herziene AB 1974 (2026) tijdelijk geen gebruik kunnen maken van een 

geldende conversieregeling. 

 

Voor erfpachters die in deze periode gebruik willen maken van de Conversieregeling Erfpacht 2017 geldt 

dat de afkoopsom wordt bepaald op de waarde bij einde van het erfpachttijdvak. Deze afkoopsom wordt 

gedurende deze periode jaarlijks geïndexeerd met 5% tot het moment waarop de Herziene AB 1974 

(2026) definitief zijn vastgesteld en in werking treden. 

 

Tot zes maanden na de inwerkingtreding van de Herziene AB 1974 (2026) wordt de afkoopsom tevens 

bepaald op basis van de waarde die gold op 17 juli 20251, geïndexeerd met 5% per jaar tot het moment 

van conversie. Gedurende deze zes maanden wordt uitgegaan van de laagste afkoopsom. 

2.5 Afkopen canon na het aflopen van het huidige erfpachttijdvak  

Om erfpachters na het huidige erfpachttijdvak de mogelijkheid te bieden om de canonverplichting voor 

altijd af te kopen, wordt in de Herziene AB 1974 (2026) een afkoopregeling opgenomen. Dit wordt 

toegelicht in hoofdstuk 3.4. 

 
1 Op basis van Motie M461 – Bevries de conversieregeling! (III) 
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3 Herziening van de AB 1974 

3.1 Huidige regeling 

De AB 1974 zijn bijna vijftig jaar geleden door de gemeenteraad vastgesteld. In de AB 1974 zijn 

bepalingen opgenomen over de rechten en plichten van de gemeente en de erfpachter. Ook zijn er 

financiële voorwaarden opgenomen die bepalen hoe de canon tot stand komt. 

 

Op grond van de AB 1974 kan de gemeente de jaarlijkse canon in het tiende, twintigste, dertigste en/of 

veertigste jaar van het lopende erfpachttijdvak herzien voor de volgende periode van tien jaar. De 

nieuwe canon wordt bepaald op basis van de werkelijke grondwaarde, maar kan bij een herziening niet 

hoger worden vastgesteld dan tweemaal het bedrag van de laatst geldende canon en niet lager dan het 

bedrag waarop de canon bij uitgifte is vastgesteld. 

 

Voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ geldt verder dat de canon bij een (tussentijdse) 

herziening niet méér mag stijgen dan met het totale percentage van de wettelijk toegestane 

huurverhogingen voor woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. De gemeenteraad heeft 

op 7 december 2000 besloten om aan deze bepaling een andere invulling te geven. De canonstijging 

wordt vanaf 1 januari 2000 gemaximeerd tot de gecumuleerde gemiddelde huurverhoging van woningen 

van de voorafgaande periode van 10 jaar. Deze huurverhoging wordt jaarlijks gepubliceerd door het 

Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). 

 

Naast de tienjaarlijkse herziening van de canon gedurende het erfpachttijdvak kan de canon op grond 

van de AB 1974 ook tegen het einde van een erfpachttijdvak van vijftig jaar door de gemeente worden 

herzien. De herziening van de canon zal daarbij plaatsvinden op basis van de werkelijke waarde van de 

grond. Bij de herziening van de canon tegen het einde van het erfpachttijdvak zijn de begrenzingen aan 

de canonstijging die gelden bij de tienjaarlijkse herziening tijdens het erfpachttijdvak niet van toepassing. 

Bij het herzien van de canon tegen het einde van het huidige erfpachttijdvak stelt de gemeente de canon 

zorgvuldig vast met inachtneming van de eisen van redelijkheid en billijkheid en de algemene beginselen 

van behoorlijk bestuur. 

3.2 De herziening van de AB 1974 

De AB 1974 waren bij de vaststelling op 15 augustus 1974 een uitgebalanceerde set 

erfpachtvoorwaarden. Met de herziening van de AB 1974 biedt de gemeente erfpachters opnieuw een 

evenwichtige set erfpachtvoorwaarden. Daarbij is rekening gehouden met de belangen van erfpachters. 

 

Een belangrijke afweging bij de herziening is het vergroten van de financiële voorspelbaarheid en het 

bieden van meer zekerheid over de toekomstige lasten. Dit sluit aan bij de wensen van erfpachters en 

belangenbehartigers. Daarom is gekozen voor een eeuwigdurend erfpachtrecht in plaats van tijdvakken 

van vijftig jaar met periodieke herzieningen. Onder de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon niet 

meer herzien, behalve bij een wijziging van het gebruik, de opstallen of bij een splitsing van het 

erfpachtrecht. De canon wordt voortaan alleen nog jaarlijks met 2% geïndexeerd (verhoogd). Dit 

betekent dat de gemeente binnen de Herziene AB 1974 (2026) geen gebruik meer maakt van de 

mogelijkheid om de erfpachtvoorwaarden en de canon periodiek te herzien. 

 

In de huidige situatie wordt de canon elke tien jaar herzien, wat kan leiden tot sprongsgewijze 

verhogingen. In de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon nog één keer vastgesteld op basis van de 
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grondwaarde aan het einde van het huidige erfpachttijdvak. Daarna wordt de canon alleen nog jaarlijks 

geïndexeerd. Hierdoor stijgt de canon geleidelijk en wordt de financiële lastenontwikkeling voor 

erfpachters beter voorspelbaar. Als gevolg van de herziening van de AB 1974 is de gemeente ook niet 

meer bevoegd om de erfpachtvoorwaarden te wijzigen. Na vaststelling veranderen de 

erfpachtvoorwaarden niet meer. Alleen de hoogte van de canon kan nog wijzigen, bijvoorbeeld als het 

gebruik van de grond verandert, als er wordt verbouwd of bij een splitsing. 

3.3 Canonherziening aan het einde van het huidige erfpachttijdvak 

Bij het herzien van de canon aan het einde van het huidige erfpachttijdvak is de gemeente gebonden 

aan de algemene beginselen van behoorlijk bestuur en de eisen van redelijkheid en billijkheid. Deze 

rechtsnormen brengen onder andere met zich mee dat de gemeente bij het vaststellen van een nieuwe 

canon motiveert en inzichtelijk maakt hoe de nieuwe canon (en de daaraan ten grondslag liggende 

variabelen, waaronder begrepen het canonpercentage en de grondwaarde) tot stand is gekomen.  

 

De tegen het einde van het erfpachttijdvak te bepalen canon wordt vastgesteld op basis van een 

grondwaarde en een canonpercentage. 

3.3.1 Grondwaarde 

Bij de canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak stelt de gemeente de grondwaarde 

zorgvuldig vast. Daarbij geldt als uitgangspunt dat grond altijd een waarde heeft en dat het gebruik van 

grond niet gratis is. 

 

Grond met de bestemming ‘wonen’ 

Voor erfpachtrechten met de bestemming ‘wonen’ wordt de grondwaarde vastgesteld op basis van de 

WOZ-waarde en een grondquote. 

 

De WOZ‑waarde bestaat uit de waarde van de woning en de grond samen. Met de grondquote wordt 

bepaald welk deel van de WOZ‑waarde hoort bij de grond. Hiervoor gebruikt de gemeente de 

grondquotetabel van de Conversieregeling Erfpacht 2017. 

 

De gemeente past bewust geen gewijzigde grondquotes toe. Door vast te houden aan de bestaande 

grondquotetabel wordt aangesloten bij eerdere conversieregelingen. Dit bevordert de rechtszekerheid en 

zorgt ervoor dat erfpachters uit het verleden en de toekomst zoveel mogelijk gelijk worden behandeld. 

 

Bij de canonherziening worden twee berekeningen gemaakt. 

 

1. Vaststellen en actualiseren van de grondwaarde 

De grondwaarde wordt vastgesteld op basis van de meest recente onherroepelijke WOZ‑waarde. Daarbij 

wordt uitgegaan van de WOZ‑waarde zoals vastgesteld bij de beschikking van het jaar voorafgaand aan 

het jaar waarin de canon wordt herzien. Deze WOZ‑waarde heeft een prijspeildatum van 1 januari van 

het jaar voorafgaand aan het jaar waarin de beschikking is genomen. 

 

Om het grondaandeel te bepalen, wordt de WOZ‑waarde vermenigvuldigd met de bijbehorende 

grondquote. Voor eengezinswoningen en meergezinswoningen worden verschillende grondquotes 

gehanteerd. 

 

De berekende grondwaarde wordt vervolgens geactualiseerd naar het prijsniveau dat zo dicht mogelijk 

ligt bij het moment van de canonherziening. Dit gebeurt door indexering vanaf de prijspeildatum van de 
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WOZ‑waarde tot en met de laatste dag van het kwartaal voorafgaand aan de kennisgeving van de 

nieuwe canon. Daarbij wordt gebruikgemaakt van de prijsindex bestaande koopwoningen voor de 

gemeente Utrecht, zoals gepubliceerd door het Centraal Bureau voor de Statistiek (CBS). Het gebruikte 

indexeringspercentage kan per kwartaal verschillen en zowel positief als negatief zijn. 

 

2. Vaststellen van de fictieve grondwaarde 

Voor de canonherziening wordt ook een fictieve grondwaarde vastgesteld2. Deze is gebaseerd op de 

WOZ‑waarde met peildatum 1 januari 2024 en de daarbij behorende grondquote. De fictieve 

grondwaarde wordt vervolgens jaarlijks met 3% geïndexeerd tot het moment waarop de nieuwe canon 

wordt vastgesteld. Deze fictieve grondwaarde wordt uitsluitend toegepast op erfpachtrechten waarop de 

AB 1974 van toepassing zijn. 

 

De uitkomsten van beide berekeningen worden met elkaar vergeleken. Het laagste bedrag wordt 

gebruikt als grondslag voor de canonberekening. Hiermee wordt voorkomen dat de grondwaarde 

onverwacht sterk oploopt en wordt de ontwikkeling van de canon beter voorspelbaar. 

 

Voor grond met niet-wonen functies 

Voor erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ is de grondquotemethode niet geschikt 

om de waarde van de grond vast te stellen. In de erfpachtvoorwaarden van deze erfpachtrechten is vaak 

een specifieke bestemming met bijbehorende gebruiksmogelijkheden vastgelegd. Daardoor is een 

specifieke taxatie nodig om de grondwaarde te bepalen. Voor deze erfpachtrechten wordt de 

grondwaarde daarom vastgesteld door een onafhankelijke, externe en gecertificeerde taxateur. 

 

Specifiek voor erfpachtrechten met de bestemming ‘garagebox’ kan de grondwaarde wel worden 

vastgesteld op basis van de WOZ-waarde en een grondquote. Hiervoor gebruikt de gemeente de 

grondquotetabel van de Conversieregeling Erfpacht 2017. In deze gevallen zal gebruik worden gemaakt 

van de hoogste grondquote onder de categorie eengezinswoningen (EGW) van de grondquotetabel van 

de Conversieregeling Erfpacht 2017. Er wordt vervolgens aangesloten bij “1. Vaststellen en actualiseren 

van de grondwaarde” zoals hiervoor beschreven. 

 

Voor erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ geldt een minimale grondwaarde als 

ondergrens. Deze minimale grondwaarde is gelijk aan de grondprijs voor maatschappelijke functies, 

zoals jaarlijks vastgesteld in de grondprijzenbrief. Gaat het om onbebouwde grond die uitsluitend als tuin 

bij een woning wordt gebruikt, dan geldt de minimale grondprijs voor snippergroen zoals opgenomen in 

de grondprijzenbrief. De normkosten als minimale vergoeding voor gemaakte kosten zijn hierbij niet van 

toepassing. 

 

Als bij de canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak een minimale grondwaarde van 

toepassing is, wordt dit vastgelegd in de notariële akte van wijziging van de erfpachtvoorwaarden. In 

deze akte wordt ook beschreven hoe met deze minimale grondwaarde wordt omgegaan bij een latere 

herziening van de canon, bijvoorbeeld bij een wijziging van het gebruik, de opstallen of bij een splitsing 

van het erfpachtrecht. 

 

Taxatie grondwaarde bij wijziging gebruik, wijziging opstallen en/of splitsing erfpachtrecht 

Onder de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon niet periodiek herzien. Dit is alleen anders bij een 

wijziging van het gebruik van de grond, een wijziging van de opstallen of bij een splitsing van het 

 
2 Op basis van Motie M460 – Voorspelbare erfpachtvoorwaarden 
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erfpachtrecht. In die gevallen kan de canon uitsluitend worden aangepast voor zover sprake is van een 

toename van de grondwaarde (economische meerwaarde). 

 

De economische meerwaarde wordt bepaald door de grondwaarde vóór en na de wijziging of splitsing 

met elkaar te vergelijken. Deze grondwaarden worden vastgesteld door middel van een taxatie door een 

onafhankelijke, externe en gecertificeerde taxateur, met inachtneming van de bepalingen van de 

Herziene AB 1974 (2026). Over de vastgestelde economische meerwaarde wordt, op basis van het op 

dat moment geldende canonpercentage, een aanvullende canon berekend. 

 

Indien bij de canonherziening aan het einde van het erfpachttijdvak is uitgegaan van een minimale 

grondwaarde, wordt in de bijzondere erfpachtvoorwaarden vastgelegd op welke wijze bij een latere 

wijziging of splitsing een eventuele canonaanpassing plaatsvindt. Daarbij wordt rekening gehouden met 

het geldende erfpachtgebruik en, indien van toepassing, de op dat moment geldende minimale 

grondprijzen op grond van het gemeentelijk grondprijzenbeleid. 

 

Depreciatie 

Depreciatie betekent ‘waardedaling’ of ‘afwaardering’. Sommige deskundigen vinden dat grond in 

erfpacht minder waard is dan grond in volle eigendom. Bij het berekenen van de canon kan hier rekening 

mee worden gehouden door uit te gaan van een lagere grondwaarde. Dit kan op twee manieren: via de 

gebruikte taxatiemethode of door een vast percentage van de grondwaarde af te trekken. Er bestaat 

geen vast of standaard percentage voor depreciatie. Het percentage hangt af van de beperkingen die in 

de erfpachtvoorwaarden zijn opgenomen. Als deze beperkingen al zijn meegenomen in de taxatie, kan 

een extra percentage leiden tot een dubbele verlaging van de grondwaarde. 

 

Depreciatie werd ten tijde van het vaststellen van de AB 1974 en de AB 1983 niet toegepast. In de 

AB 1974 en AB 1983 wordt de grondwaarde zodanig gedefinieerd dat een generiek percentage voor 

depreciatie niet aan de orde is. De gemeente kent geen beleid ten aanzien van depreciatie. De 

gemeente is van oordeel dat depreciatie geen vereiste is om tot een redelijke canon te komen. Het 

gerechtshof Arnhem-Leeuwarden heeft dat in een recente procedure over de AB 1974 bevestigd en met 

de uitspraak van de Hoge Raad is de uitspraak van genoemd gerechtshof onherroepelijk geworden. In 

extern ingewonnen adviezen wordt wisselend geadviseerd over de vraag of de gemeente depreciatie 

zou moeten toepassen. De adviseurs die adviseren wel depreciatie toe te passen, geven daarbij aan dat 

door het bestaande erfpachtrecht sprake is van een zekere gebondenheid tussen de gemeente en de 

erfpachter en dat depreciatie daardoor gerechtvaardigd is. Andere deskundigen stellen dat de gemeente 

niet zou moeten depreciëren omdat dit bij de oorspronkelijke uitgifte in erfpacht ook niet is gebeurd.  

  

De gemeente is van oordeel dat er geen verplichting bestaat om bij de vaststelling van de canon een 

depreciatie toe te passen. Van belang is dat wordt gekomen tot een redelijke en marktconforme canon. 

Dat kan op verschillende manieren worden bereikt. In de participatie is door erfpachters en een 

belangenbehartiger aandacht gevraagd voor het ontbreken van depreciatie in een eerdere versie van het 

voorstel. Na zorgvuldige afweging, mede op basis van ingewonnen externe adviezen, heeft de gemeente 

ervoor gekozen om bij de berekening van de canon aan het einde van het erfpachttijdvak wel een 

depreciatie toe te passen. Omdat in de Herziene AB 1974 (2026) wordt gekozen voor eeuwigdurende 

erfpacht met relatief beperkte beperkende bepalingen, is gekozen voor een depreciatie van 10%. Dit 

percentage sluit aan bij de extern ingewonnen adviezen en draagt bij aan een evenwichtige en 

beheersbare canonontwikkeling. 

 

Door toepassing van depreciatie op de grondwaarde bij de berekening van de canon aan het einde van 

het tijdvak, wordt de stijging van de nieuwe canon ten opzichte van de bestaande canon beperkt. 
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Hiermee wordt bijgedragen aan de redelijkheid en billijkheid van de Herziene AB 1974 (2026) en aan de 

juridische houdbaarheid daarvan. 

  

Voor zover depreciatie bij erfpachtrechten met een andere bestemming dan ‘wonen’ leidt tot een 

berekende grondwaarde die lager is dan de door de gemeente gehanteerde (generieke) minimale 

grondwaarde, wordt bij de canonherziening uitgegaan van deze minimale grondwaarde. Op de minimale 

grondwaarde past de gemeente geen depreciatie toe. 

3.3.2 Canonpercentage 

De vaststelling van het canonpercentage vindt plaats op basis van de volgende onderdelen:  

 

A. De basisgrondslag: het gemiddelde over de afgelopen 25 jaar van de langjarige rente die 

representatief is voor gemeentelijke financiering, zoals gepubliceerd door de Bank 

Nederlandse Gemeenten (BNG). 

B. Een opslag voor kosten en risico. 

C. Een inflatiecorrectie (aftrek). 

  

A. Basisgrondslag: langjarige rente (BNG) 

Als basisgrondslag voor het canonpercentage wordt uitgegaan van een langjarige rente die 

representatief is voor de financiering van gemeenten, zoals gepubliceerd door de BNG. Deze 

rente sluit aan bij de voorwaarden waaronder gemeenten zich op de langere termijn financieren. 

Voor de basisgrondslag voor het canonpercentage werd de rente gehanteerd die de BNG 

toepast voor 25-jarige annuïtaire leningen (zonder tussentijdse renteaanpassing). Doordat deze 

reeks niet langer beschikbaar is, wordt voor de basisgrondslag aangesloten bij de rente 

gehanteerd die de BNG toepast voor 25-jarige lineaire leningen3. 

 

Bij het bepalen van de nieuwe canon aan het einde van het eerste erfpachttijdvak gaat de 

gemeente uit van het gemiddelde rentepercentage van de 25 jaar (100 kwartalen) voorafgaand 

aan de schriftelijke aankondiging van de nieuwe canon aan de erfpachter in plaats van het 

actuele rentepercentage. Op die manier wordt voorkomen dat er tijdelijke ‘uitschieters’ (zowel 

naar boven als naar beneden) in het canonpercentage kunnen ontstaan. Door gebruik te maken 

van een langjarig gemiddeld rentepercentage zal het canonpercentage minder schommelingen 

kennen dan bij gebruik van een actueel rentepercentage. Dit biedt de erfpachter op voorhand 

meer duidelijkheid en meer voorspelbaarheid over de hoogte van het canonpercentage en is 

minder bepalend op welke datum het betreffende erfpachttijdvak toevallig afloopt. Hiermee kan 

voor zowel de gemeente als de erfpachter een redelijk canonpercentage worden vastgesteld. 

Vanwege het gebruik van het langjarige gemiddelde rentepercentage is een aanvullende 

begrenzing in de vorm van een minimaal en een maximaal canonpercentage ten behoeve van 

het vaststellen van een redelijk canonpercentage niet nodig.  

  

B. Opslag voor kosten en risico  

Bij het vaststellen van het canonpercentage is het gebruikelijk om een opslag voor risico 

(debiteurenrisico) en een opslag voor kosten (beheer van de erfpachtcontracten) te hanteren. 

Daarbij is in dit geval gekozen voor een (vast) opslagpercentage van 1,1% ter dekking van zowel 

de kosten als het risico. Dit percentage ligt in lijn met de gemiddelde opslagpercentages die door 

andere gemeenten bij het bepalen van het canonpercentage worden gehanteerd. Dit percentage 

 
3 Als BNG op enig moment stopt met de publicatie van voormelde rentepercentages, zal worden aangesloten bij een 

rentepercentage dat daarmee vergelijkbaar is, zulks ter bepaling van de gemeente. 
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is beoordeeld door externe deskundigen en daarbij is geconcludeerd dat een opslagpercentage 

van 1,1% redelijk en naar verwachting juridisch houdbaar is. 

 

C. Inflatiecorrectie  

De door de BNG gehanteerde rentepercentages zijn nominale rentes. Dit betekent dat in het 

rentepercentage een opslag is verwerkt ten behoeve van de verwachte inflatie gedurende de 

looptijd van de lening. Wordt deze inflatieverwachting van de nominale rente afgetrokken dan 

resteert de reële rente. 

 

In de Herziene AB 1974 (2026) wordt de canon jaarlijks aangepast aan de inflatie (= jaarlijks 

geïndexeerd). Om te voorkomen dat de erfpachter zowel via het rentepercentage als via de 

indexering van de canon een inflatiecorrectie betaalt, wordt de canon vastgesteld op basis van 

de reële rente in plaats van de nominale rente.  

 

Het historisch gemiddelde inflatiepercentage in Nederland bedraagt circa 2%. Dit percentage 

komt ook overeen met de inflatiedoelstelling van de Europese Centrale Bank (ECB) voor de 

langere termijn. Voor het bepalen van het canonpercentage wordt daarom een inflatiecorrectie 

(aftrek) van 2% gehanteerd op het te hanteren rentepercentage.  

 

Gebruik van grond is niet gratis. De berekende basisgrondslag kan na aftrek van de inflatiecorrectie 

daarom nooit lager zijn dan nul. In de praktijk komt dit vrijwel niet voor. Het vaste percentage voor kosten 

en risico geldt altijd. Het canonpercentage is daardoor minimaal gelijk aan de opslag voor kosten en 

risico. 

3.3.3 Vaststelling van de canon 

De canon die geldt na afloop van het huidige erfpachttijdvak wordt vastgesteld op basis van de 

grondwaarde en het canonpercentage zoals beschreven in paragraaf 3.3.1 en 3.3.2. De aanvangscanon 

ontstaat door de vastgestelde grondwaarde te vermenigvuldigen met het canonpercentage en geldt 

vanaf de eerste dag van het nieuwe erfpachttijdvak. 

 

De nieuwe canon wordt vastgesteld in verband met het einde van het lopende erfpachttijdvak. De 

gemeente stelt erfpachters hierover vooraf schriftelijk in kennis. Als deze kennisgeving later plaatsvindt 

dan beoogd, blijft het einde van het erfpachttijdvak leidend voor de vaststelling van de nieuwe canon. De 

vraag vanaf welk moment deze canon daadwerkelijk ingaat, hangt samen met het moment van 

kennisgeving en het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) van toepassing worden.  

 

Na vaststelling wordt de canon niet meer periodiek herzien, maar alleen nog jaarlijks geïndexeerd met 

het vaste percentage dat is opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). De canon kan daarna uitsluitend 

worden aangepast in de gevallen die in de Herziene AB 1974 (2026) zijn genoemd, zoals bij een 

wijziging van het gebruik van de grond, een wijziging van de opstallen of bij een splitsing van het 

erfpachtrecht. In de kennisgeving van de herziene canon licht de gemeente toe hoe de canon is 

berekend en hoe daarbij de grondwaarde en het canonpercentage zijn toegepast. 

3.3.4 Geen ingroeiregeling 

Er is onderzocht of een ingroeiregeling nodig is. Met een ingroeiregeling zouden erfpachters in enkele 

jaren kunnen toegroeien naar de nieuwe canon, waarbij in de eerste jaren een lagere canon geldt. Een 

ingroeiregeling is vooral bedoeld voor situaties waarin de canon onverwacht snel of sterk stijgt. 
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Voor het merendeel van de erfpachters onder de AB 1974 is hiervan geen sprake. Deze erfpachters 

betalen jaarlijks canon en ook zonder de herziening van de AB 1974 zou de canon na tien jaar opnieuw 

zijn herzien. De canonverhoging aan het einde van het erfpachttijdvak is, in vergelijking met een 

reguliere tienjaarlijkse herziening, niet zodanig dat een ingroeiregeling nodig is. Daarnaast is in de 

AB 1974 vastgelegd dat de canon aan het einde van het erfpachttijdvak kan worden herzien op basis 

van de werkelijke grondwaarde. Erfpachters zijn hierover tijdig geïnformeerd en hebben vooraf inzicht 

gekregen in de mogelijke gevolgen, onder meer door middel van informatiebrieven en rekenvoorbeelden. 

Van een juridisch onvoorzienbare canonstijging is naar het oordeel van de gemeente geen sprake. Wel 

kan de stijging in individuele gevallen als fors worden ervaren. 

 

Voor erfpachters die de canon in het verleden voor vijftig jaar hebben afgekocht, geldt dat zij na afloop 

van het huidige erfpachttijdvak opnieuw een marktconforme periodieke canon gaan betalen. Een relatief 

grote stijging van de canon is in deze gevallen het gevolg van de eerdere keuze voor afkoop en daarmee 

voorzienbaar. Bovendien worden deze erfpachtrechten grotendeels pas vanaf 2034 herzien, waardoor 

erfpachters tijd hebben om zich hierop voor te bereiden. 

 

Om deze redenen is niet gekozen voor een generieke ingroeiregeling. Door het toepassen van 

depreciatie wordt de canonstijging al structureel beperkt. Voor erfpachters die desondanks moeite 

hebben om de canon te betalen, blijft de kwijtscheldingsregeling van toepassing. 

3.3.5 Eerdere overstap naar de Herziene AB 1974 (2026) 

De mogelijkheid wordt geboden om, op verzoek, eerder over te stappen naar de Herziene AB 1974 

(2026). Met deze eerdere overstap kan een erfpachter eerder zekerheid krijgen over de grondwaarde en 

de canon. 

 

Een verzoek tot een eerdere overstap kan door de erfpachter worden ingediend. Indien een 

appartementsgebouw is gevestigd op één erfpachtrecht, is een eerdere overstap uitsluitend mogelijk 

wanneer alle appartementseigenaren gelijktijdig instemmen met de overstap en deze gezamenlijk laten 

vastleggen, aangezien een gedeeltelijke overstap binnen één erfpachtrecht niet mogelijk is. 

 

Bij een eerdere overstap worden de grondwaarde en de canon vastgesteld op de datum waarop de 

aanvraag is ontvangen, met toepassing van het op dat moment geldende canonpercentage. Voor 

niet‑woningen geldt dit moment als peildatum voor de taxatie. Indien bij een appartementsgebouw een 

eerdere overstap plaatsvindt, geldt de toepassing van de Herziene AB 1974 (2026) voor het gehele 

complex. Voor de appartementsrechten die nog niet eerder zijn geconverteerd, worden daarbij tevens de 

nieuwe grondwaarde en de bijbehorende canon vastgesteld.  

 

Vanaf het moment waarop de Herziene AB 1974 (2026) via een notariële akte van toepassing zijn 

verklaard, worden de vastgestelde grondwaarde en de canon jaarlijks met 2% geïndexeerd. Tot het 

einde van het lopende erfpachttijdvak blijft de bestaande canon van toepassing. Vanaf het einde van het 

erfpachttijdvak is de op dat moment geldende, geïndexeerde canon verschuldigd. Indien de bij een 

eerdere overstap vastgestelde canon lager is dan de bestaande canon, kan de nieuwe canon eerder 

ingaan. 

 

Tot het einde van het eerste erfpachttijdvak kan een erfpachter die daarvoor in aanmerking komt 

gebruikmaken van de Conversieregeling Erfpacht 2017. Na een eerdere overstap is dit niet meer 

mogelijk. Wel kan na een eerdere overstap gebruik worden gemaakt van de conversiemogelijkheid die is 

opgenomen in de Herziene AB 1974 (2026). 

 



   

 

 
 
Herziening Einde Erfpachttijdvak - Financiële toelichting 15 van 17 

 

Indien tijdens het eerste erfpachttijdvak sprake was van een voor vijftig jaar afgekochte canon, kan bij 

conversie rekening worden gehouden met een resterende afgekochte periode. Dit betreft het deel van de 

afkoopperiode dat op het moment van conversie nog niet is verstreken. De mate waarin hiermee 

rekening wordt gehouden, is afhankelijk van het moment waarop het verzoek tot conversie wordt 

ingediend. Als geen resterende afgekochte periode meer aanwezig is, vindt geen verrekening plaats. 

3.3.6 Eerdere overstap van AB 1983 naar de Herziene AB 1974 (2026) 

Deze financiële toelichting ziet primair op de herziening van de AB 1974 en de toepassing daarvan bij 

het einde van het erfpachttijdvak. Voor erfpachtrechten waarop de AB 1983 van toepassing zijn, eindigt 

het eerste erfpachttijdvak op een later moment en is herziening op dit moment nog niet aan de orde. Een 

erfpachter met een erfpachtrecht onder de AB 1983 kan op verzoek en op vrijwillige basis overstappen 

naar de Herziene AB 1974 (2026). 

 

Bij een overstap van een erfpachtrecht onder de AB 1983 naar de Herziene AB 1974 (2026) wordt geen 

rekening gehouden met de fictieve grondwaarde zoals beschreven in paragraaf 3.3.1 onder ‘Vaststellen 

van de fictieve grondwaarde’.  

3.3.7 Kwijtscheldingsregeling 

Het kan voorkomen dat erfpachters door de herziening van de canon te maken krijgen met een stijging 

van de jaarlijkse lasten die zij niet (volledig) kunnen dragen. Om in dergelijke situaties maatwerk te 

kunnen bieden, heeft de gemeente een beleidsregel opgesteld voor (gedeeltelijke) kwijtschelding van de 

canonverhoging. 

 

Deze regeling is bedoeld voor erfpachters met een erfpachtrecht met de bestemming ‘wonen’, die de 

woning zelf bewonen en die als gevolg van de canonherziening in financiële knel komen. De regeling 

richt zich uitsluitend op de verhoging van de canon en niet op de volledige canonverplichting. 

 

Bij de beoordeling of een erfpachter in aanmerking komt voor (gedeeltelijke) kwijtschelding wordt 

gekeken naar de persoonlijke en financiële situatie. Daarbij wordt onder meer rekening gehouden met 

het inkomen, het vermogen en de mogelijkheden om de lasten op andere wijze op te vangen. 

 

Kwijtschelding wordt toegekend voor de duur van één jaar. Daarna kan opnieuw worden beoordeeld of 

de erfpachter in aanmerking komt voor (gedeeltelijke) kwijtschelding, op basis van de dan geldende 

omstandigheden en criteria. 

 

De kwijtscheldingsregeling is vormgegeven als een individuele beoordeling, waarbij per geval wordt 

bepaald of en in welke mate kwijtschelding passend is. Hierbij wordt uitgegaan van vaste criteria, met 

ruimte voor maatwerk in bijzondere situaties. 

 

Met deze regeling wordt beoogd om te voorkomen dat erfpachters als gevolg van de canonherziening in 

onaanvaardbare financiële problemen komen, terwijl tegelijkertijd wordt aangesloten bij het uitgangspunt 

dat het gebruik van grond niet kosteloos is. 

3.4 Financiële uitgangspunten Herziene AB 1974 (2026)   

De financiële uitgangspunten van de Herziene AB 1974 (2026) houden in essentie het volgende in:  

 

• Eeuwigdurende erfpacht (geen tijdvakken van vijftig jaar meer).    
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• De canon wordt jaarlijks geïndexeerd met 2%. Dit betreft de genormeerde inflatie gebaseerd op 

de gemiddelde inflatie over de afgelopen 25 jaar. De canon wordt niet meer herzien (behalve in 

het geval van een wijziging van het gebruik, wijziging van de opstallen en/of splitsing van het 

erfpachtrecht). 

• Voor erfpachters is in de Herziene AB 1974 (2026) een (nieuwe) afkoopregeling met 

voorwaarden voor conversie opgenomen. Op grond van deze afkoopregeling is de afkoopsom bij 

conversie gelijk aan de grondwaarde die is vastgesteld bij de canonherziening tegen het einde 

van het huidige erfpachttijdvak. Vanaf de datum van het einde van het huidige erfpachttijdvak 

wordt de afkoopsom vervolgens geïndexeerd met 2% op jaarbasis tot en met de datum waarop 

de akte van conversie bij de notaris wordt getekend. De afkoopsom wordt vermeerderd met een 

eventuele (geïndexeerde) economische meerwaarde bij wijziging en/of splitsing van het 

erfpachtrecht. Afkopen en conversie naar de AV 1989 (of meer recente voorwaarden voor 

eeuwigdurende erfpacht waarbij de canon eeuwigdurend is afgekocht) is niet verplicht, maar is 

voor de erfpachter een vrijwillige keuze. 

3.5 Financiële consequenties voor de erfpachter 

Toekomstige ontwikkelingen op de vastgoedmarkt, monetaire ontwikkelingen en inflatie bepalen in 

hoeverre de Herziene AB 1974 (2026) gunstiger of ongunstiger uitpakken voor de erfpachter ten 

opzichte van de huidige AB 1974. In de herziening van de AB 1974 wordt de canon elk jaar met een vast 

percentage van 2% geïndexeerd. Hiervoor is bewust gekozen en niet voor een variabele inflatie-index, 

omdat dit erfpachters vooraf meer duidelijkheid en voorspelbaarheid biedt over de ontwikkeling van de 

canon. 

3.6 Administratieve en praktische gevolgen voor erfpachters 

Tegen het einde van het huidige erfpachttijdvak ontvangt de erfpachter een schriftelijke kennisgeving 

waarin de nieuwe canon wordt aangezegd. Hierin staat wat de nieuwe canon is en vanaf welke datum 

deze geldt. De nieuwe canon geldt voor onbepaalde tijd en wordt daarna niet meer herzien. Dit is alleen 

anders in de gevallen die in de Herziene AB 1974 (2026) zijn genoemd, zoals bij een wijziging van het 

gebruik van de grond, een wijziging van de opstallen of bij een splitsing van het erfpachtrecht. De canon 

wordt elk jaar verhoogd met een vast percentage van 2%. Voor deze jaarlijkse indexering wordt geen 

nieuw herzieningsbesluit genomen. De canon wordt bij vooruitbetaling voldaan. Erfpachters kunnen er 

ook voor kiezen om de canon af te kopen en converteren naar een regeling waarbij de canon 

eeuwigdurend is afgekocht. Hiervoor gelden aparte procedures. 

 

Bij erfpachtrechten die zijn gesplitst in appartementsrechten kan de toepassing van de Herziene 

AB 1974 (2026) extra complex zijn, omdat medewerking van alle appartementseigenaren vereist is. In de 

praktijk kan dit leiden tot vertraging in de uitvoering. 

3.7 Financiële consequenties voor de gemeente 

De opbrengsten uit de ontvangen canon maken onderdeel uit van de jaarlijkse inkomsten van de 

gemeente en hebben als zodanig een plaats in de jaarlijkse financiële verantwoording. De bestaande 

erfpachtrechten vormen de basis voor de raming van het meerjarenbeeld. De gemeente verwacht dat de 

canoninkomsten als gevolg van de herziening van erfpachtvoorwaarden geleidelijk zullen toenemen. De 

uiteindelijke omvang van deze inkomsten is echter mede afhankelijk van de keuzes die individuele 

erfpachters maken, waaronder de mogelijkheid om de canon af te kopen. Daardoor kunnen de 

toekomstige canoninkomsten nog niet met voldoende zekerheid worden geraamd en worden deze niet 

vooraf in de begroting verwerkt. 



   

 

 
 
Herziening Einde Erfpachttijdvak - Financiële toelichting 17 van 17 

 

3.8 Externe toetsing 

De financiële uitgangspunten zijn extern getoetst door Colliers Valuations B.V. (hierna te noemen 

‘Colliers’) en door advocatenkantoor Pels Rijcken & Droogleever Fortuijn N.V. (hierna te noemen ‘Pels 

Rijcken’). Colliers heeft de uitgangspunten voornamelijk vanuit financieel perspectief beoordeeld. Pels 

Rijcken heeft de financiële uitgangspunten voornamelijk vanuit juridisch perspectief beoordeeld en 

hierover advies uitgebracht. 

 

Colliers is van mening dat zowel de wijze waarop de canon wordt vastgesteld als de variabelen die 

hierbij worden gebruikt (basisgrondslag/rentepercentage, opslag voor kosten en risico en 

inflatiecorrectie) redelijk zijn. Ook de financiële uitgangspunten voor de wijziging van de AB 1974 zijn 

volgens Colliers redelijk. 

 

De gemeente heeft volgens Pels Rijcken uitgebreid toegelicht hoe de nieuwe canon wordt berekend en 

heeft op heldere wijze inzichtelijk gemaakt op welke grondslag en aan de hand van welke parameters de 

canon wordt vastgesteld. 



 

 

Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde erfpachttijdvak 

gemeente Utrecht  

Burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht, 

Gelet op de artikelen 4:81, eerste lid, 4:83 en 1:3, vierde lid, van de Algemene wet bestuursrecht en 

artikel 160, eerste lid onder d van de Gemeentewet; 

Overwegende dat: 

- zij op grond van artikel 160, eerste lid onder d van de Gemeentewet bevoegd zijn te besluiten tot 

privaatrechtelijke rechtshandelingen, waaronder het uitgeven van grond in erfpacht en het 

verlenen van kwijtschelding van canonverhoging;  

- deze beleidsregel als doel heeft inzichtelijk te maken hoe burgemeester en wethouders omgaan 

met de bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak, indien erfpachter in zodanige omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat 

hij niet over de middelen kan beschikken om de canon te voldoen en een verzoek om 

kwijtschelding doet; 

Besluiten de volgende beleidsregel vast te stellen: 

HOOFDSTUK 1 ALGEMENE BEPALINGEN 

Artikel 1 Definities  

Deze beleidsregel verstaat onder:  

• AB 1974: Algemene bepalingen voor uitgifte in voortdurende erfpacht 1974; 

• afkoopsom: betaling van een eenmalig geldbedrag (afkoopsom), op een datum gelegen na 

vestiging van het erfpachtrecht, waarbij de canon eeuwigdurend wordt afgekocht; 

• akte van verkrijging: de notariële akte waarbij de huidige erfpachter het erfpachtrecht heeft 

verkregen; 

• bankinstelling: een bank of verzekeraar in de zin van artikel 1:1 Wet op het financieel toezicht; 

• canon: het bedrag dat de erfpachter jaarlijks aan de gemeente Utrecht is verschuldigd, als 

vergoeding voor het gebruik van de in erfpacht uitgegeven onroerende zaak;  

- canon AB 1974: de verschuldigde canon in het jaar voorafgaand aan de canonherziening 

einde erfpachttijdvak;  

- canon herziene AB 1974: de canon zoals die is vastgesteld bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak; 

• canonherziening einde erfpachttijdvak: aanpassing van de canon bij het einde van het 

erfpachttijdvak. Hierbij wordt de canon herzien conform de financiële uitgangspunten zoals 

opgenomen in het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”;  

• canonverhoging:  

- het verschil tussen de verschuldigde canon AB 1974 vermeerderd met 30% en de canon 

herziene AB 1974; of 

- voor de erfpachter die de canonverplichting tijdelijk of tot het einde van het erfpachttijdvak 

heeft afgekocht, en nu een niet herzienbare canon van € 6,81 respectievelijk € 11,34 per 

jaar is verschuldigd, is de canonverhoging 50 procent van de canon herziene AB 1974; 

• echtgeno(o)t(e): echtgenoot als bedoeld in het Burgerlijk Wetboek of als zodanig gelijkgesteld of 

aangemerkt als bedoeld in artikel 3 van de Participatiewet; 

• erfpachtakte: de akte van uitgifte, daarin vermelde andere akte(n) en eventuele akten van 

wijziging van het erfpachtrecht;  

• erfpachter: alle gerechtigden tezamen die op grond van de akte van verkrijging gerechtigd zijn tot 

het gebruik van de onroerende zaak of het appartementsrecht en voor het gebruik van die 

onroerende zaak of appartementsrecht canon zijn verschuldigd. Daaronder wordt tevens 

verstaan degenen die het erfpachtrecht of appartementsrecht onder andere titel hebben 

verkregen; 

• erfpachtrecht: het zakelijk recht van erfpacht zoals omschreven in de erfpachtakte (evenals het 

onverdeeld aandeel daarin); 



 

 

• erfpachttijdvak: de periode van vijftig jaar, die is ingegaan op de datum waarop het erfpachtrecht is 

gevestigd dan wel, in het geval deze datum hiervan afwijkt, op de in de erfpachtakte opgenomen 

of daaruit voortvloeiende ingangsdatum. 

• financiële onmacht: zodanige omstandigheden waarin erfpachter terecht komt of dreigt te komen 

dat erfpachter niet over de middelen kan beschikken om de canonverhoging te voldoen; 

• grond: het kadastrale perceel of de kadastrale percelen waarop het erfpachtrecht is gevestigd; 

• grondwaarde EET: de waarde van de grond zoals vastgesteld bij het einde van het 

erfpachttijdvak. 

• herziene AB 1974: Algemene Bepalingen erfpacht 1974, herziene versie 2024 én 2026; 

• huishouden:  

- eenpersoonshuishouden; het huishouden van één erfpachter, welke erfpachter als enige 

de woning / het appartement alleen bewoont; 

- meerpersoonshuishouden; één erfpachter en echtgeno(o)t(e) of twee of meer erfpachters 

die tezamen de woning / het appartement bewonen;  

• inkomen: het gezamenlijk belastbaar inkomen van de erfpachter en de echtgeno(o)t(e) op grond 

van de Wet inkomstenbelasting 2001, berekend over het peiljaar, waarbij de aftrek van 

hypotheekrente en de aftrek van canon buiten beschouwing worden gelaten. Ieder persoonlijk 

inkomen dat negatief is wordt op nul gesteld. Indien erfpachter en/of zijn echtgeno(o)t(e) 

huurinkomsten ontvangen uit hoofde van verhuur van (delen van) de onroerende zaak, wordt het 

inkomen met deze huurinkomsten vermeerderd, voor zover deze niet reeds zijn verdisconteerd in 

de berekening van het inkomen;  

• kosten- & risico-opslag: het bedrag dat gelijk is aan het (vaste) opslagpercentage van 1,1% van 

de grondwaarde EET ter dekking van zowel kosten als risico. De vaststelling van het 

canonpercentage vindt plaats op basis van verschillende onderdelen, waaronder een opslag voor 

kosten en risico; 

• kwijtscheldingsverzoek: een door of namens erfpachter ingediend schriftelijk verzoek waarin 

wordt verzocht om kwijtschelding van de canonverhoging. Het verzoek dient via een formulier van 

de gemeente Utrecht te worden ingediend; 

• onroerende zaak: de grond en de opstallen gezamenlijk;  

• opstallen: de op enig moment met de grond verenigde beplantingen en de gebouwen en werken 

die duurzaam met de grond zijn verenigd, hetzij rechtstreeks, hetzij door vereniging met andere 

gebouwen of werken; 

• peiljaar: twee jaar voorafgaand aan het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend;  

• vermogen: het gezamenlijk vermogen van erfpachter en zijn echtgeno(o)t(e) als bedoeld in box 3 

van de Wet inkomstenbelasting 2001 berekend over het peiljaar. Het volledige vermogen conform 

de belastingaangifte wordt meegerekend. Er geldt dus géén heffingsvrij vermogen dat in het 

kader van deze regeling wordt meegenomen.  

Artikel 2 Doel 

Deze beleidsregel heeft als doel het inzichtelijk maken hoe burgemeester en wethouders omgaan met 

de bevoegdheid tot verlening van kwijtschelding canonverhoging bij canonherziening einde 

erfpachttijdvak, indien erfpachter in zodanige omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat hij 

niet over de middelen kan beschikken om de canonverhoging te voldoen en een verzoek om 

kwijtschelding doet. 

Artikel 3 Afbakening 

Deze beleidsregel is uitsluitend van toepassing op erfpachtrechten uitgegeven door de gemeente 

Utrecht, waarop de AB 1974 van toepassing zijn vóór het einde erfpachttijdvak van 50 jaar en welke 

na het einde erfpachttijdvak zijn of worden herzien conform de financiële uitgangspunten zoals 

opgenomen in het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”. Deze 

beleidsregel is uitsluitend van toepassing op de erfpachter die op het moment dat de canon herziene 

AB 1974 bekend is gemaakt erfpachter is van de woning of het appartement. De beleidsregel is niet 

van toepassing op diens rechtsopvolgers. Deze beleidsregel geldt niet voor de erfpachter die op eigen 

verzoek voor het einde van erfpachttijdvak van 50 jaar is overgestapt naar de herziene AB 1974. 

 



 

 

HOOFDSTUK 2 KWIJTSCHELDING CANONVERHOGING 

Artikel 4 Verlening kwijtschelding  

1. Burgemeester en wethouders verlenen kwijtschelding van de canonverhoging, als erfpachter in 

financiële onmacht verkeert om de canonverhoging te kunnen betalen en erfpachter voldoet aan de 

volgende voorwaarden: 

a. de in de erfpachtakte opgenomen bestemming is ‘wonen’; 

b. erfpachter volgens de Basisregistratie Personen als bewoner op het adres van de woning of het 

appartement staat ingeschreven én de woning of het appartement daadwerkelijk door erfpachter 

zelf wordt bewoond; 

c. het gezamenlijk inkomen van erfpachter en echtgeno(o)t(e) bedraagt niet meer dan de 

inkomensgrens zoals die op 1 januari van ieder jaar bij ministeriele regeling op grond van artikel 

16, tweede lid, Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 is vastgesteld;   

d. het gezamenlijk vermogen van erfpachter en echtgeno(o)t(e) bedraagt niet meer dan de 

vermogensgrens zoals die op 1 januari van ieder jaar op grond van de Participatiewet artikel 34 

lid 3 is vastgesteld; 

e. erfpachter kan middels twee schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen, waaronder ook een 

afwijzing van de huidige hypotheekverstrekker van de woning of het appartement, aantonen dat 

hij niet conform de thans geldende gebruikelijke voorwaarden en bepalingen van de grote 

geldverstrekkende instellingen kan bijlenen om de afkoopsom te voldoen;   

f. het verschil tussen de canon AB 1974 en canon herziene AB 1974 bedraagt meer dan dertig 

procent; 

g. erfpachter heeft meegewerkt of zal meewerken aan wijziging van de toepasselijke 

erfpachtvoorwaarden door vastlegging daarvan in de een notariële akte en inschrijving daarvan in 

de openbare registers (het Kadaster) een en ander conform een door de gemeente Utrecht 

opgestelde modelakte;  

h. erfpachter heeft aan alle financiële verplichtingen met betrekking tot het erfpachtrecht voldaan;  

i. de herziene canon AB 1974 is hoger dan 1.1 procent van de grondwaarde EET ; en 

j. erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) moeten tijdens een bezoek op het Stadskantoor in ieder 

geval de volgende documenten laten inzien:  

• een inkomensverklaring van de Belastingdienst over het peiljaar; 

• de belastingaangifte (en indien beschikbaar de definitieve aanslag) over het peiljaar; 

• een financieel jaaroverzicht van de bank(en) waar erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

rekening(en) heeft/hebben over het peiljaar; en 

• twee schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen terzake bijlenen. 

2. Burgemeester en wethouders verlenen geen kwijtschelding indien de financiële onmacht om de 

canonverhoging te kunnen betalen, wordt veroorzaakt door een extra hypotheek anders dan een 

hypotheekschuld voor of ten behoeve van de eigen woning of het appartement. Erfpachter komt dan 

niet in aanmerking voor een kwijtschelding. Erfpachter dient bij het hebben van een extra hypotheek, 

op de woning of het appartement waar de canonverhoging betrekking op heeft, aan te tonen dat de 

daarmee verband houdende geldlening is aangegaan ten behoeve van de eigen woning of het 

appartement.  

Artikel 5 De hoogte van de kwijtschelding canonverhoging  

1. Burgemeester en wethouders berekenen de hoogte van de kwijtschelding canonverhoging aan de 

hand van de canonverhoging en het gezamenlijk inkomen van erfpachter en echtgeno(o)t(e). De 

kwijtschelding canonverhoging wordt verleend voor één kalenderjaar. 

2. Het bedrag van de kwijtschelding canonverhoging in een kalenderjaar bedraagt een percentage van 

de canonverhoging en wordt vastgesteld op basis van de volgende tabel:  

 



 

 

Eenpersoonshuishoudens Meerpersoonshuishoudens kwijtschelding als 
percentage van de 
canonverhoging  

Inkomen tot en met 125% 
wettelijk sociaal minimum voor 
alleenstaande  

Inkomen tot en met 125% 
wettelijk sociaal minimum voor 
meerpersoonshuishoudens 

100%  

Inkomen boven 125%  
wettelijk sociaal minimum voor 
alleenstaande 

Inkomen boven 125%  
wettelijk sociaal minimum voor 
meerpersoonshuishoudens 

50%  

3. Burgemeester en wethouders verlenen slechts kwijtschelding van de canonverhoging voor zover de 

daarna jaarlijks nog te betalen canon ten minste gelijk is aan de kosten- & risico-opslag. Indien de 

resterende jaarlijkse canon lager is dan het percentage van kosten- & risico-opslag, zal de kosten- & 

risico-opslag als ondergrens gelden. De kwijtschelding wordt daardoor minder dan het bedrag waarop 

de erfpachter op grond van lid 2 recht zou hebben. 

4. Wanneer erfpachter het erfpachtrecht in het jaar dat de kwijtschelding canonverhoging is verleend, 

overdraagt, wordt de kwijtschelding canonverhoging berekend naar rato over het gedeelte van het jaar 

waarvoor de erfpachter voor de kwijtschelding canonverhoging in aanmerking komt. Erfpachter is in 

dat geval verplicht om de te veel ontvangen kwijtschelding te betalen aan de gemeente Utrecht. 

5. De inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum wordt door de gemeente Utrecht jaarlijks op 

1 juli vastgesteld en gepubliceerd. De inkomensgrens geldend op 1 juli van het peiljaar, wordt voor 

het gehele kalenderjaar gehanteerd. 

Artikel 6 Kwijtscheldingsverzoek  

Burgemeester en wethouders nemen een kwijtscheldingsverzoek in behandeling als het 

kwijtscheldingsverzoek tijdig via een door de gemeente Utrecht vastgesteld formulier is ingediend. Een 

kwijtscheldingsverzoek is tijdig ingediend als; 

- het eerste verzoek is ingediend binnen vier maanden na dagtekening van de brief aan de 

erfpachter waarin de grondwaarde EET en canon herziene AB 1974 is vastgesteld; en 

- een vervolgverzoek uiterlijk op 1 oktober van het jaar waarover de kwijtschelding onder het eerste 

verzoek of voorafgaand vervolgverzoek is verleend is ingediend. Een vervolgverzoek ziet altijd op 

een kalenderjaar (januari tot en met december).  

Een vervolgverzoek nemen burgemeester en wethouders alleen in behandeling, nadat een eerste 

verzoek is ingediend en toegekend. Daarna geldt dat een opvolgend vervolgverzoek in behandeling 

wordt genomen door burgemeester en wethouders, indien in het voorafgaande jaar een 

vervolgverzoek is ingediend en toegekend. 

Artikel 7 Herziening kwijtschelding  

1. Als de kwijtschelding ten onrechte is verleend, kan de kwijtschelding door burgemeester en 

wethouders geheel of gedeeltelijk worden herzien.  

2. Burgemeester en wethouders kunnen in het geval als bedoeld in lid 1 alsnog de kwijtgescholden 

canonverhoging geheel of gedeeltelijk in rekening brengen én een boete opleggen van maximaal 

eenmaal het bedrag dat gelijk staat aan de kwijtgescholden canonverhoging. 

 



 

 

 

HOOFDSTUK 3 SLOTBEPALINGEN 

Artikel 8 Hardheidsclausule  

Als naar het oordeel van burgemeester en wethouders de toepassing van deze beleidsregel 

onevenredig bezwarend is voor de erfpachter, kunnen burgemeester en wethouders, ten gunste van 

de erfpachter, afwijken van deze beleidsregel. 

Artikel 9 Inwerkingtreding 

Deze beleidsregel treedt in werking op <datum>. Of: Deze beleidsregel treedt in werking de dag na 

bekendmaking in het gemeenteblad. 

Artikel 10 Citeertitel 

Deze beleidsregel wordt aangehaald als ‘Beleidsregel kwijtschelding canonverhoging bij 

canonherziening einde erfpachttijdvak gemeente Utrecht’. 

Ondertekening 

Aldus vastgesteld door burgemeester en wethouders van de gemeente Utrecht, in de vergadering van 

[DATUM]. 

De burgemeester 

Sharon A.M. Dijksma 

De secretaris, 

Michiel J. Ruis 

 

  



 

 

  



 

 

TOELICHTING BIJ BELEIDSREGEL KWIJTSCHELDING CANONVERHOGING BIJ 

CANONHERZIENING EINDE ERFPACHTTIJDVAK 

Algemeen 

De gemeente Utrecht heeft bij de vaststelling van de herziene AB 1974 de erfpachtvoorwaarden en de 

bijzondere erfpachtvoorwaarden nog eenmaal veranderd (herzien). Daarbij zijn de 

erfpachtvoorwaarden in lijn gebracht met onder andere gewijzigde wetgeving, opvattingen en 

inzichten. 

Bij het einde van het erfpachttijdvak stelt de gemeente Utrecht nog eenmaal de grondwaarde en de 

canon vast. De canon wordt hierna niet meer herzien (behalve in het geval van een wijziging van het 

gebruik, wijziging van de opstallen en/of splitsing van het erfpachtrecht). De nieuwe canon wordt vanaf 

dat moment enkel nog jaarlijks met 2% geïndexeerd (verhoogd).  

De gemeente Utrecht heeft bij de vaststelling van de financiële uitgangspunten zoals opgenomen in 
het document “Herziening Einde Erfpachttijdvak, financiële toelichting”, de grondwaarde en de canon 
alle belangen zorgvuldig afgewogen en is van mening dat zij tot een redelijke en marktconforme 
grondwaarde en canon is gekomen. Toch kan het gebeuren dat een erfpachter als gevolg van de 
canonverhoging in zodanige financiële omstandigheden terecht komt of dreigt te komen dat de 
erfpachter de canonverhoging niet kan betalen.  
 
Binnen de gemeente Utrecht bestaan hiervoor diverse algemene regelingen en faciliteiten waarop 
inwoners van de gemeente Utrecht een beroep kunnen doen. Daarnaast is deze beleidsregel 
vastgesteld. De canonverhoging van erfpachter kan hiermee (gedeeltelijk) worden kwijtgescholden, 
mits de erfpachter aan bepaalde voorwaarden voldoet. Deze regeling is een individuele regeling, 
mede afhankelijk van de financiële omstandigheden van de betreffende erfpachter. De uiteindelijke 
hoogte van de kwijtschelding is daarom mede afhankelijk gesteld van het inkomen en vermogen van 
de erfpachter.  
 
Door een kwijtscheldingsverzoek in te dienen zal de gemeente Utrecht door de erfpachter 
aangeleverde (persoons)gegevens verwerken. Dit gebeurt uitsluitend voor de beoordeling van het 
kwijtscheldingsverzoek. Alleen de (persoons)gegevens op het formulier waarmee om kwijtschelding 
wordt verzocht worden door de gemeente Utrecht opgeslagen. De overige gegevens ziet de 
gemeente Utrecht slechts in (zie ook het onderdeel ‘Inzage op het Stadkantoor’ hierna).  
 
Artikelsgewijs 
In deze artikelsgewijze toelichting worden alleen de bepalingen die nadere toelichting nodig hebben, 

behandeld.  

Artikel 1 

Bij het opstellen van deze beleidsregel is aangesloten bij de terminologie zoals gehanteerd in de 

herziene AB 1974. Enkele definities worden hieronder nader toegelicht. 

Canonverhoging 

De erfpachter had rekening moeten houden met een minimale verhoging van de canon met dertig 

procent. Ook op grond van de AB 1974 kon de canon immers elke tien jaar worden herzien. In 2000 

heeft de raad besloten dat de canon, onder de AB 1974 voor erfpachtrechten met de bestemming 

‘wonen’, niet verder verhoogd zal worden dan (het percentage van) de totale, gecumuleerde 

gemiddelde huurverhoging van woningen in de tien jaar voorafgaand aan de herziening. Dat komt 

neer op een percentage van afgerond dertig procent. Indien en voor zover de erfpachtbepalingen bij 

het einde van het eerste erfpachttijdvak derhalve niet zouden zijn herzien, zou bij het einde 

erfpachttijdvak een reguliere canonherziening plaatsvinden. In dat geval zou de canonverhoging 

gemiddeld 30 procent zijn. De canonverhoging is daarom het verschil tussen de verschuldigde canon 

AB 1974 vermeerderd met dertig procent en de canon herziene AB 1974. Zie onderstaand fictief 

rekenvoorbeeld. 

 
Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 



 

 

 
Erfpachter had in ieder geval rekening moeten houden met een stijging van 30%. Dat zou 
neerkomen op een canon van € 3.900. Het verschil tussen € 4.500 (canon herziene AB 1974) en 
€ 3.900 (canon AB 1974 vermeerderd met 30 procent ) wordt gezien als de canonverhoging. 
De canonverhoging is in dit geval: € 600  
 

 

Erfpachter 

De term ‘erfpachter’ verwijst naar alle personen die gezamenlijk in de akte van verkrijging als 

erfpachter (of koper) zijn aangeduid. Als er meerdere erfpachters (kopers) per erfpachtrecht zijn, dan 

moeten dus alle erfpachters gezamenlijk voldoen aan de voorwaarden die in deze beleidsregels zijn 

opgenomen om in aanmerking te komen voor een kwijtschelding van de canonverhoging.  

Daar waar wordt gesproken over de erfpachter zoals vermeld in de akte van verkrijging, wordt tevens 

verstaan degenen die het erfpachtrecht of appartementsrecht onder andere titel hebben verkregen, 

bijvoorbeeld bij overlijden, fusie of splitsing. Als een erfpachtrecht is gesplitst in appartementsrechten, 

dan gaat het om alle personen die in de akte van verkrijging gezamenlijk als appartementseigenaar (of 

koper) zijn aangeduid.  

Inkomen en vermogen 

De termen ‘inkomen’ en ‘vermogen’ verwijzen naar het gezamenlijke inkomen / vermogen van alle 

erfpachters en/of echtgeno(o)t(e). Zijn er meerdere erfpachters, dan moeten de inkomens van alle 

erfpachters bij elkaar worden opgeteld. Dat geldt ook voor het vermogen. Bij de staffel dient in zo’n 

geval gekeken te worden naar een meerpersoonshuishouden. 

Peiljaar 

Het peiljaar is twee jaar vóór het jaar waarover de kwijtschelding wordt toegekend.  

 
Voorbeeld: Verzoekt de erfpachter kwijtschelding van de canonverhoging over het jaar 2030,  
dan is 2028 het peiljaar. Het inkomen en vermogen over het jaar 2028 is bepalend. 

 

Artikel 4  

In dit artikel worden de voorwaarden opgesomd waaronder (gedeeltelijke) kwijtschelding van de 

canonverhoging wordt verleend. Erfpachter moet aan alle voorwaarden voldoen.  

Bestemming ‘wonen’ 

Het erfpachtrecht moet in de erfpachtakte zijn bestemd voor ‘wonen’. Erfpachters die een 

erfpachtrecht hebben met de bestemming ‘wonen’ én de bestemming ‘garage’ vallen hier ook onder.  

Erfpachtrechten met (alleen) de bestemming ‘garage’ of ‘tuin’ vallen niet onder de reikwijdte van deze 

beleidsregel. De beleidsregel is gericht op het tegemoetkomen van erfpachters met een woning of 

appartement.  

Andere bestemmingen dan ‘wonen’, bijvoorbeeld de bestemming ‘kantoorruimte’ of ‘winkelruimte’, 

vallen niet onder de reikwijdte van deze beleidsregel. Ook gemengd gebruik valt hier niet onder.  

Voorbeeld: onder gemengde bestemming wordt onder andere de volgende situatie verstaan:  
de begane grond is bestemd als ‘winkelruimte’ en de eerste en tweede verdieping zijn bestemd voor 
‘wonen’. 

Inschrijving Basisregistratie Personen 

Alle erfpachters moeten volgens de Basisregistratie Personen op het adres van de woning of het 

appartement staan ingeschreven én deze zelf bewonen.  



 

 

Voorbeeld: Zijn er twee of meer erfpachters vermeld in de akte van verkrijging, dan moeten alle 

erfpachters op het adres zijn ingeschreven en daar daadwerkelijk wonen. 

Inkomensgrens 

Het gezamenlijke inkomen van erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) mag niet hoger zijn dan de jaarlijks 

vastgestelde inkomensgrens op grond van artikel 16, tweede lid, Besluit toegelaten instellingen 

volkshuisvesting 2015. Het gezamenlijk inkomen wordt berekend over het peiljaar. 

Voor 2026 bedraagt de inkomensgrens € 51.537, voor een eenpersoonshuishouden en € 56.910 voor 

een meerpersoonshuishouden. 

Tijdens het bezoek aan het Stadskantoor moet het inkomen worden aangetoond. 

Vermogensgrens 

Het gezamenlijke vermogen van erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) mag niet hoger zijn dan de jaarlijks 

vastgestelde vermogensgrens op grond van artikel 34 lid 3 van de Participatiewet. Het gezamenlijk 

vermogen wordt berekend over het peiljaar. 

De Participatiewet maakt onderscheid tussen drie categorieën (artikel 34 lid 3 Participatiewet). In deze 

beleidsregel wordt hierbij aangesloten. 

a. voor een alleenstaande: € 8.000 (2026); 

b. voor een alleenstaande ouder: € 16.000 (2026); 

c. voor de gehuwden tezamen: € 16.000 (2026). 

Voor de definitie ‘alleenstaande’ wordt aangesloten bij het begrip zoals gedefinieerd onder artikel 1 

van de beleidsregel ‘eenpersoonshuishouden’. 

Onder ‘alleenstaande ouder’ wordt volgens artikel 4 lid 1 sub b van de Participatiewet verstaan:  

de ongehuwde die de volledige zorg heeft voor een of meer tot zijn last komende kinderen en geen 

gezamenlijke huishouding voert met een ander, tenzij het betreft een bloedverwant in de eerste graad 

of een bloedverwant in de tweede graad indien er bij één van de bloedverwanten in de tweede graad 

sprake is van zorgbehoefte.  

Onder ‘ten laste komend kind’ wordt volgens artikel 4 lid 1 sub e van de Participatiewet verstaan:  

het kind jonger dan 18 jaar voor wie aan de alleenstaande ouder of de gehuwde op grond van artikel 

18 van de Algemene Kinderbijslagwet kinderbijslag wordt betaald, zal worden betaald of zou worden 

betaald indien artikel 7, tweede lid, van die wet niet van toepassing zou zijn. 

Voorbeeld: als erfpachter een alleenstaande ouder is van een kind van 15 jaar heeft, waarvoor aan 
die ouder kinderbijslag wordt betaald, wordt de vermogensgrens voor een alleenstaande ouder 
gehanteerd. Dat komt neer op een vermogensgrens van € 16.000. 

De erfpachter moet middels schriftelijk bewijs aantonen dat hiervan sprake is. Bij gebrek aan bewijs, 

wordt uitgegaan van de laagste vermogensgrens. 

Voor de definitie ‘gehuwden tezamen’ wordt aangesloten bij het begrip zoals gedefinieerd onder artikel 

1 van de beleidsregel ‘meerpersoonshuishouden’. 

Tijdens het bezoek aan het Stadskantoor moet het vermogen worden aangetoond. 

Afwijzing bijlenen 

Als de erfpachter en/of echtgeno(o)t(e) kan bijlenen om de afkoopsom te betalen, wordt het verzoek 

tot kwijtschelding afgewezen. Onder bijlenen wordt ook verstaan leningen zoals een 

opeethypotheek/verzilverhypotheek. 

https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=18&g=2026-02-04&z=2026-02-04
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=18&g=2026-02-04&z=2026-02-04
https://wetten.overheid.nl/jci1.3:c:BWBR0002368&artikel=7&g=2026-02-04&z=2026-02-04


 

 

De erfpachter moet aantonen dat bijlenen niet mogelijk is door twee schriftelijke afwijzingen van 

bankinstellingen te overleggen, waarvan één afkomstig moet zijn van de huidige hypotheekverstrekker 

indien er een hypotheek op het erfpachtrecht rust. 

Indien bijlenen alleen mogelijk is onder voorwaarden die afwijken van de gebruikelijke bepalingen van 

grote geldverstrekkende instellingen, wordt dit eveneens als afwijzing beschouwd. 

Minimale canonverhoging 

Als de canon bij einde erfpachttijdvak met minder dan dertig procent stijgt, wordt een verzoek tot 

kwijtschelding afgewezen. 

Inzage op het Stadskantoor 

Onderdeel van de procedure is een afspraak op het Stadskantoor. Tijdens deze afspraak worden de 

door de erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) verstrekte (persoons)gegevens ter plekke 

gecontroleerd. De documenten worden niet ingenomen. De erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

moeten tijdens het bezoek in ieder geval de volgende documenten laten inzien: 

• Een inkomensverklaring van de Belastingdienst over het peiljaar; 

• Een kopie van de belastingaangifte en (indien beschikbaar) de definitieve aanslag over het 

peiljaar; 

• Een financieel jaaroverzicht van de bank(en) waar erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) 

rekening(en) heeft/ hebben over het peiljaar; 

• Tweetal schriftelijke afwijzingen van bankinstellingen terzake bijlenen. 

Onder financieel jaaroverzicht wordt verstaan: een overzicht van alle betaal- en spaarrekeningen, 

beleggingen, leningen en/of hypotheken die een erfpachter heeft met de daarbij corresponderende 

bedragen.  

De Belastingdienst heeft vaak veel gegevens voorafgaand ingevuld voor de belastingaangifte. Deze 

gegevens kunnen via ‘mijn belastingdienst’ online worden ingezien en maken onderdeel uit van de 

belastingaangifte. Deze vooraf ingevulde gegevens, waaronder het inkomen en vermogen, dienen 

eveneens meegenomen te worden naar de afspraak op het Stadskantoor. 

Extra hypotheek 

Op het moment dat een erfpachter een extra hypotheek heeft, moet de erfpachter aantonen dat de 

geldlening die hiermee verband houdt is aangegaan ten behoeve van de woning of het appartement. 

Dat kan door een verklaring van de hypotheekhouder aan te leveren waaruit blijkt dat de hypotheek 

valt binnen box 1 in de zin van de Wet inkomstenbelasting .  

Artikel 5  

Als is voldaan aan alle voorwaarden om in aanmerking te komen voor de kwijtschelding, wordt de 

hoogte van de kwijtschelding bepaald. De hoogte van de uiteindelijke kwijtschelding hangt af van 

(1) de hoogte van de canonverhoging én (2) het gezamenlijke inkomen van de erfpachter en 

eventuele echtgeno(o)t(e). 

De canonverhoging wordt eerst berekend. Zie onderstaand fictief rekenvoorbeeld. 

Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 
 
Erfpachter had in ieder geval rekening moeten houden met een stijging van 30%. Dat zou 
neerkomen op een canon van € 3.900. Het verschil tussen € 4.500 (canon herziene AB 1974) en 
€ 3.900 (canon AB 1974 vermeerderd met 30 procent ) wordt gezien als de canonverhoging. 
 
De canonverhoging is: € 600  
 

 



 

 

Aan de hand van het gezamenlijke inkomen van erfpachter en eventuele echtgeno(o)t(e) wordt 

vervolgens bepaald of een gedeelte van de canonverhoging wordt kwijtgescholden of de gehele 

canonverhoging wordt kwijtgescholden. Zie onderstaand fictief rekenvoorbeeld. 

 

Is het gezamenlijke inkomen van erfpachter en 
echtgeno(o)t(e) lager of gelijk aan 125 % 
wettelijk sociaal minimum dan wordt 100% van 
de Canonverhoging kwijtgescholden. 

 

Is het gezamenlijke inkomen van erfpachter en 
echtgeno(o)t(e) hoger dan 125 % wettelijk 
sociaal minimum dan wordt 50 % van de 
Canonverhoging kwijtgescholden. 

Kwijtschelding canonverhoging van € 600 

 

Kwijtschelding canonverhoging van € 300 

Totaal te betalen canon over het jaar 2030: 

€ 3.900 

Totaal te betalen canon over het jaar 2030: 

€ 4.200 

 

Op grond van de herziene AB 1974 wordt de canon die tegen het einde van het erfpachttijdvak is 

vastgesteld, jaarlijks op 1 januari geïndexeerd met twee procent (2%), zulks met inachtneming van het 

bepaalde in artikel 2.1-3 van de herziene AB 1974. De eerste indexering van de canon zal 

plaatsvinden op de eerstvolgende 1 januari nadat minimaal 12 maanden na het einde van het 

erfpachttijdvak zijn verstreken. Deze indexering valt niet onder de regeling voor kwijtschelding van de 

canonverhoging en is en blijft volledig verschuldigd. Dit houdt in dat de canonverhoging bij 

vervolgverzoeken niet wijzigt.  

Ieder jaar wordt op 1 juli de nieuwe inkomensgrens van 125% wettelijk sociaal minimum gepubliceerd.  

Voorbeeld: als een erfpachter een kwijtscheldingsverzoek indient waarbij het erfpachttijdvak eindigt 

op 1 juli 2030, wordt het inkomen en vermogen berekend over het peiljaar 2028. De inkomensgrens 

van 125% wettelijk sociaal minimum die op 1 juli 2028 geldt wordt in dit geval gehanteerd.   

 

Fictief rekenvoorbeeld bij vervolgverzoeken. 

Voorbeeld:  
 
Stel het eerste erfpachttijdvak van een erfpachter eindigt op 1 januari 2030.  
De canon op 31 december 2029 is:   € 3.000 per jaar (canon AB 1974)  
De canon op 1 januari 2030 wordt:   € 4.500 per jaar (canon herziene AB 1974) 
De canonverhoging is in dit geval: € 600 (zie eerder fictief rekenvoorbeeld). 
 
Als erfpachter 100 procent van de canonverhoging over het jaar 2030 (te weten € 600) 
kwijtgescholden krijgt, dan betaalt erfpachter over het jaar 2030 € 3.900 aan canon (zie eerder 
fictief rekenvoorbeeld).   
 
De jaarlijkse canon voor het jaar 2031 is de canon herziene AB 1974 geïndexeerd met 2 procent. 
Dat komt neer op een jaarlijkse canon van € 4.590 (zijnde € 4.500 maal 1,02). De canonverhoging 
blijft € 600. Indien de erfpachter wederom 100 procent van de canonverhoging kwijtgescholden 
krijgt, dan dient de erfpachter over het jaar 2031 (€ 4.590 minus € 600 =) € 3990 te betalen. 
 

 

Artikel 6  

Het kwijtscheldingsverzoek moet door de erfpachter binnen vier maanden zijn ingediend, na 

dagtekening van de brief aan de erfpachter over de vaststelling van de grondwaarde en canon. De 



 

 

datum van dagtekening van die brief is daarbij leidend. Als dit eerste verzoek is toegekend, kan 

jaarlijks een vervolgverzoek worden ingediend. 

Voorbeeld: als het erfpachttijdvak eindigt op 1 juli 2030, ontvangt de erfpachter uiterlijk 6 maanden 
voorafgaand per brief de definitieve canon en grondwaarde EET. Erfpachter heeft vier maanden de 
tijd na dagtekening van deze brief om het kwijtscheldingsverzoek in te dienen. Het 
kwijtscheldingsverzoek ziet in dit voorbeeld op de periode 1 juli 2030 tot en met 31 december 2030.  

Als een erfpachter het daaropvolgende jaar, 2031, ook een verzoek tot kwijtschelding wenst in te 

dienen, zal dat verzoek tijdig moeten worden ingediend.  

Voorbeeld: in voorkomend geval zal dat verzoek tussen 1 juli 2030 en 1 oktober 2030 moeten 
worden ingediend. Dat verzoek ziet vervolgens op de periode 1 januari 2031 tot en met 31 
december 2031.  

Op het moment dat het eerste verzoek is ingediend en toegekend kan een vervolgverzoek worden 

ingediend. Op het moment dat het eerste verzoek is afgewezen, bijvoorbeeld omdat de erfpachter een 

te hoog inkomen heeft, wordt een vervolgverzoek niet in behandeling genomen. Een erfpachter kan 

dan in de toekomst ook geen gebruik meer maken van deze regeling. Op het moment dat een 

vervolgverzoek wordt ingediend en toegekend, kan het jaar daarop weer een nieuw vervolgverzoek 

worden ingediend. Voor een fictief rekenvoorbeeld vervolgverzoek wordt verwezen naar de toelichting 

op artikel 5. 

Artikel 7  

Burgemeester en wethouders kunnen de kwijtgescholden canonverhoging geheel of gedeeltelijk 

herzien. Van deze mogelijkheid kan onder meer gebruik worden gemaakt indien erfpachter onjuiste 

en/of onvolledige gegevens heeft verstrekt en de kwijtschelding bij een verstrekking van juiste en/of 

volledige gegevens tot een lagere kwijtschelding of geen kwijtschelding zou leiden. In dat geval dient 

erfpachter het bedrag van de eerder kwijtgescholden canonverhoging op eerste verzoek van de 

gemeente Utrecht alsnog en volledig aan de gemeente Utrecht te betalen. Dit geldt ook als erfpachter 

bij een juiste en volledige gegevensverstrekking wel recht zou hebben gehad op een (lagere) 

kwijtschelding.  

Naast het alsnog en volledig betalen van de kwijtgescholden canonverhoging kunnen burgemeester 

en wethouders ook een boete opleggen van maximaal eenmaal het bedrag dat gelijk staat aan de 

kwijtgescholden canonverhoging. 

 

Artikel 8 

Bij een verzoek om kwijtschelding van de canonverhoging past de gemeente deze beleidsregel toe. 

Leidt strikte toepassing van deze beleidsregel in een individueel geval, door bijzondere en 

uitzonderlijke omstandigheden, tot een onevenredige uitkomst voor de erfpachter in verhouding met 

de tot de met de beleidsregel te dienen doelen, dan kunnen burgemeester en wethouders afwijken 

van de beleidsregel. 

Voorbeeld: erfpachter heeft € 600 kwijtgescholden gekregen. Achteraf blijkt dat erfpachter onjuiste 

informatie heeft opgegeven. Als de erfpachter de juiste informatie had opgegeven zou hij niet in 

aanmerking zijn gekomen voor een (gedeeltelijke) kwijtschelding van de canonverhoging.  

In dat geval zal alsnog de volledige canon (canon herziene AB 1974) in rekening brengen en kan 

ook een boete van maximaal € 600 worden opgelegd. 

 



 

 

De hardheidsclausule is bedoeld voor bijzondere en uitzonderlijke situaties waarin de erfpachter 

buiten zijn of haar toedoen in financiële onmacht is geraakt of dreigt te raken en strikte toepassing van 

de beleidsregel tot onevenredige gevolgen zou leiden. De hardheidsclausule biedt ruimte voor: 

• Onvoorziene situaties: niet alle bijzondere of schrijnende gevallen zijn vooraf te bedenken; een 

hardheidsclausule biedt ruimte om hier toch rechtvaardig mee om te gaan; 

• Het voorkomen van onevenredige uitkomsten: strikte toepassing van regels kan soms duidelijk 

onbillijke of disproportionele gevolgen hebben in verhouding tot de met de beleidsregel te dienen 

doelen; 

• Maatwerk in uitzonderlijke gevallen: een hardheidsclausule maakt het mogelijk om af te kunnen 

wijken van de in de beleidsregel opgenomen criteria als toepassing daarvan zou leiden tot 

onevenredige gevolgen in verhouding tot de met de beleidsregel te dienen doelen; 

• De menselijke maat: de hardheidsclausule biedt ruimte om waar nodig rekening te houden met 

bijzondere en specifieke persoonlijke omstandigheden.  

De erfpachter kan een gemotiveerd verzoek indienen tot toepassing van de hardheidsclausule. 

Daarbij moet de erfpachter aannemelijk maken welke bijzondere omstandigheden aan de orde zijn en 

waarom toepassing van de beleidsregel in zijn of haar situatie leidt tot een onevenredige uitkomst. 

Burgemeester en wethouders beoordelen vervolgens ieder verzoek op basis van de individuele 

omstandigheden van het geval. 
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Geachte leden van de raad, 
 
Om onze woonambities te kunnen realiseren is het van belang dat wij monitoren hoe het wonen zich 
ontwikkelt in de stad. Dat doen wij al meerdere jaren met het dashboard Monitor Wonen waar 
verschillende data te raadplegen zijn op het gebied van Wonen en Volkshuisvesting. Sinds 2023 
geven wij daarnaast met de rapportage ‘Wonen in Utrecht’ jaarlijks duiding bij de cijfers over wonen. 
Wij hebben de rapportage geactualiseerd en schetsen de situatie over het jaar 2025. Met deze brief 
informeren wij u per thema over de belangrijkste bevindingen en geven wij op hoofdlijnen aan welke 
beleidsmatige inspanningen we daarop leveren.   
 
Rapportage Wonen in Utrecht   
De rapportage is gebaseerd op actuele gegevens uit het dashboard Monitor Wonen, aangevuld met 
specifieke gegevens over Utrecht uit onder andere Woningnet en WoON2024. Het WoON2024 is een 
driejaarlijks landelijk enquêteonderzoek, waaruit ook gegevens over de gemeente Utrecht af te leiden 
zijn. Met de rapportage geven we duiding bij de belangrijkste kenmerken en ontwikkelingen ten 
aanzien van het wonen in Utrecht, zoals de ontwikkeling van de samenstelling van de 
woningvoorraad, beschikbaarheid, betaalbaarheid en verhuizingen binnen en naar de stad. Ten 
opzichte van de eerdere rapportages zijn er meer gegevens opgenomen over woonwensen. Dit is 
naar aanleiding van het initiatiefvoorstel ‘Geef Woningzoekenden een Stem’, om meer aandacht te 
geven aan de woonwensen van woningzoekenden door het beter benutten van bestaand onderzoek. 
 
De rapportage laat zien dat de druk op alle vlakken van de Utrechtse woningmarkt onverminderd hoog 
is, al zijn er ook een aantal lichtpuntjes te benoemen. Zo is de woningbouwproductie toegenomen, zijn 
er iets meer sociale huurwoningen toegewezen en worden er meer woningen verkocht aan starters. 
Maar de vraag naar woningen overstijgt nog steeds duidelijk het beschikbare aanbod. Dit uit zich in 
lange wachttijden, hoge koop- en huurprijzen en een lage slaagkans op een woning voor (met name) 
jonge woningzoekenden. 
 
Woningbouwproductie trekt in 2025 aan  
De beoogde doelstelling is om jaarlijks gemiddeld 3.000 woningen toe te voegen. De productie in 
2023 en 2024 lag een stuk lager dan die 3.000 per jaar. In 2025 is de productie weer toegenomen 
naar iets meer dan 3.000 woningen. Ook het aantal vergunde woningen steeg van 2.600 naar bijna 
3.300 woningen in 2025 
 

https://utrecht.incijfers.nl/mosaic/monitor-wonen/woningvoorraad
https://onderzoek.utrecht.nl/wonen-utrecht-2025
https://ureka.utrecht.nl/app/document?url=https:%2F%2Fapi1.ibabs.eu%2Fpublicdownload.aspx%3Fsite%3DUtrecht%26id%3D82709681-af3c-47c8-ba25-e7fdeacc36aa
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Ontwikkelingen in de voorraad: sociaal groeit in 3 jaar, maar laatste jaar daling  
In de afgelopen drie jaar groeide de sociale voorraad van corporaties in totaal met ongeveer 900 
woningen. In het laatste jaar daarvan, in 2024, nam die voorraad wel af, waardoor in dat jaar ook het 
aandeel daalde van 29,1% naar 28,4%.  
 
De sociale huursector bestaat voor het grootste deel uit corporatiewoningen en voor een klein deel uit 
particuliere huurwoningen. Op 1 januari 2025 bestaat de Utrechtse woningvoorraad in totaal voor 
33,2% uit sociale huur; een jaar eerder lag dat op 34,1%. Om op een sociale voorraad van 35% in 
2040 uit te komen, blijven we daarom op projectniveau inzetten op minimaal 40% sociale huur.  
 
Ontwikkelingen in de voorraad: daling middensegment zet door, nu ook bij middenhuur 
Het aandeel van de middenhuur in de voorraad daalde voor het tweede jaar op rij en ligt op 13% op 1 
januari 2025. Het aandeel betaalbare koop nam door de stijging van WOZ-waarden de afgelopen 
jaren al gestaag af en ligt nu op 8%. Door deze twee ontwikkelingen neemt het aandeel van het 
gehele middensegment (middenhuur plus betaalbare koop) af van 23% in 2024 naar 21% in 2025. In 
2019 lag dat aandeel nog op 30%. Het aandeel van 21% middensegment ligt duidelijk onder de 
gemeentelijke ambitie van 25% in de voorraad van 2040. In de nieuwbouw zetten we daarom via de 
beleidsnota onverminderd in op 35% middensegment op projectniveau (minimaal 25% middenhuur, 
maximaal 10% betaalbare koop). Om daarmee het aandeel in de voorraad te verhogen en het gat 
tussen het sociale segment en het duurdere segment te verkleinen.  
 
Koopprijzen blijven hoog, wel verdere groei van aantal koopstarters  
Het aantal verkochte woningen steeg in de laatste drie kwartalen van 2025 op rij (vooral 
appartementen) en de mediane transactieprijs1 steeg in het laatste kwartaal van 2025 naar bijna 
540.000 euro. De prijsontwikkeling van bestaande koopwoningen was in 2025 in Utrecht 9,4%. Dit 
was de hoogste groei van alle G4-steden, net als in 2024. De woonquotes zijn niet geactualiseerd 
omdat ze gebaseerd zijn op het WoON 2024. 
 
Wat verder opvalt is dat er, net als in 2024, meer woningen zijn verkocht aan starters. Volgens de 
NVM is dat onder meer het gevolg van het verder uitponden (verkopen) van voormalige huurwoningen 
door beleggers. Vandaar dat de groei in het aantal verkochte woningen vooral bij de appartementen 
zit. Dit zou mogelijk ook een verklaring kunnen zijn voor de eerder geconstateerde afname van sociale 
en middenhuurwoningen, die deels in handen zijn van beleggers. De daling van het aantal particuliere 
huurwoningen is deels een correctie op de sterke groei van dat segment van 24.500 naar 40.900 
woningen in de periode 2012 tot en met 2023. Toen werden er woningen opgekocht om te gaan 
verhuren. Die groei was groter dan die van het aantal koopwoningen en sociale huurwoningen van 
corporaties.  
 
Er worden sinds 2022 nog maar heel weinig woningen verkocht aan particuliere investeerders, 
vermoedelijk het gevolg van de invoering van de opkoopbescherming. Deze woningen komen nu 
terecht bij andere kopers, waaronder ook de koopstarters. In Q4 van dit jaar zullen wij u daarover 
verder informeren in de jaarlijkse Raadsbrief Monitoring effecten opkoopbescherming.  
 
Krapte in sociale huursector blijft hoog, ondanks verdere stijging toewijzingen  
De gemiddelde wachttijd voor een sociale huurwoning is vrijwel gelijk gebleven en ligt rond de 11,7 
jaar. Het aantal toegewezen sociale huurwoningen stijgt de laatste jaren licht maar gestaag, onder 
meer door een groei van het aantal opgeleverde nieuwbouwwoningen. In 2025 zijn bijna 2.900 sociale 
huurwoningen toegewezen aan woningzoekenden, het hoogste aantal sinds jaren. Deze lichte groei 
zit vooral in de reguliere toewijzingen via het aanbodmodel. Het aantal actief woningzoekenden blijft 
echter ook groeien, waardoor de slaagkans licht afnam, namelijk van 3,1% naar 2,8%. Deze afname 
zien we vooral terug bij 55-plussers, maar daar lag de slaagkans duidelijk hoger dan de 
leeftijdsgroepen daaronder. Dat komt omdat senioren doorgaans een langere inschrijftijd hebben.  

 
1 De mediane transactieprijs is de prijs waarbij de ene helft van de verkochte woningen duurder is en de andere helft 
goedkoper. Het is daarmee minder gevoelig voor extreem hoge of lage prijzen dan de gemiddelde transactieprijs. 
 

https://utrecht.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/46ee6634-2203-4bad-9b1b-021ae2b40a8f?documentId=985aab7a-c126-4ea8-8c37-f61733c750a8&agendaItemId=c40216ee-663e-4b04-8792-0bd2b95bff74
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De slaagkans voor jongeren tot 23 jaar blijft laag (0,5%) net als bij de groep 23 t/m 27 jaar (1,8%). Dat 
de slaagkansen voor jongeren laag zijn, komt omdat er verhoudingsgewijs veel jongeren reageren op 
de aangeboden woningen. Uiteindelijk gaat toch nog 23% van de toegewezen sociale huurwoningen 
naar huishoudens onder de 28 jaar. De jongste groep blijft vooral aangewezen op onzelfstandig 
wonen of loting. Het gemiddeld aantal reacties op een verlote woning blijft stijgen: in 2025 waren dat 
er gemiddeld ruim 3.200, een toename van 600 vergeleken met het jaar daarvoor. Maar ook het 
gemiddeld aantal reacties op een regulier aangeboden sociale huurwoning steeg van 344 naar 390. 
 
Er is een verdubbeling te zien in het aantal toewijzingen op basis van beroepsvoorrang in de sociale 
huur: van 53 toewijzingen in 2024 naar 106 in 2025. Op 1 juli 2024 is deze regeling verruimd, 
aangezien 2025 het eerste volledige jaar was is het effect nu goed zichtbaar.   
 
In amendement A76 “Verlies de woningzoekende starter niet uit het oog” is aangegeven om in de 
Rapportage Wonen in Utrecht te rapporteren over de toepassing van voorrangregels. Met daarbij 
expliciete aandacht voor de gevolgen van starters op de woningmarkt en om op basis daarvan 
mogelijke suggesties te doen voor beleidswijzigingen ten behoeve van deze doelgroep. De 
voorliggende rapportage geeft meer inzicht geeft in de positie van (jonge) starters en de werking van 
een aantal voorrangregels. Op mogelijke beleidswijzigingen gaan we in bij het traject in aanloop naar 
wijziging van de Huisvestingsverordening. Deze verordening zal in het 2e kwartaal van 2027 in 
werking gaan treden. Hier informeerden wij u over in de Raadsbrief Stand van zaken wonen en 
volkshuisvesting Q4 2025. 
 
Woonwensen 
De woonwensen in het WoON 2024 worden afgeleid van de groep mensen die aangeeft binnen nu en 
twee jaar te willen verhuizen. Deze groep worden de verhuisgeneigde huishoudens genoemd. De 
verhoudingen binnen die woonwensen kunnen niet zomaar 1-op-1 vertaald worden naar een 
woningbouwprogramma: zo zit hier bijvoorbeeld niet de woningvraag in van mensen die (nog) in een 
instelling wonen of van statushouders. Ook is een deel van de vraag afkomstig van verhuisgeneigde 
doorstromers, die een woning achterlaten. Tot slot is het de vraag hoe realistisch de geuite woonwens 
is. Zo kan bijvoorbeeld 40% van de verhuisgeneigde huishoudens aangeven dat ze een koopwoning 
willen, maar daarmee is niet gezegd dat zij dat allemaal financieel zouden kunnen dragen. Maar de 
verhoudingen van de woonwensen geven wel een beeld waar de wensen liggen van de diverse 
groepen.  
 
We zien dat 35% van de verhuisgeneigde huishoudens een eengezinswoning zou willen betrekken. In 
de gerealiseerde verhuizingen lag dat aandeel iets lager, namelijk 28%. Het aandeel van 
eengezinswoningen in de totale voorraad ligt daar weer duidelijk boven, namelijk 44%. 
 
Daarnaast is 63% van de verhuisgeneigde huishoudens op zoek naar een huurwoning, terwijl het 
aandeel huur in de gerealiseerde verhuizingen hoger ligt, namelijk op 71%. Het aandeel 
huurwoningen in de totale voorraad ligt duidelijk lager, namelijk op 54%. 
 
Van alle verhuisgeneigde Utrechters zoekt 68% een woning binnen de gemeente Utrecht, maar in 
2025 verhuisde 47% van alle verhuizende Utrechters ook daadwerkelijk naar een woning in Utrecht. 
De verhuisgeneigdheid is het hoogst onder inwonende volwassen kinderen van 17 jaar en ouder: 46% 
van deze groep heeft een verhuiswens. Alleenstaanden en paren tot 35 jaar, de jonge huishoudens 
dus, zijn relatief ook vaak verhuisgeneigdheid (36%). Bij oudere huishoudens neemt de 
verhuisgeneigdheid af. Zo is slechts 10% van de 65-plussers verhuisgeneigd. Daarvan geeft 8% aan 
dat ze wel willen verhuizen, maar niets kan vinden. De overige 2% geeft aan “beslist wel” te willen 
verhuizen. Daarmee is het relatieve verschil tussen ‘beslist wel’ versus ‘maar niet kunnen vinden’ 
onder 65-plussers het grootst, een factor 4. Dat zou er kunnen op kunnen duiden dat er voor ouderen 
relatief gezien in hun ogen weinig geschikt (betaalbaar) aanbod is om te kunnen/willen verhuizen. 
Vandaar dat dit thema in de beleidsnota Wonen nadrukkelijk de aandacht heeft gekregen om 
bijvoorbeeld via nieuwbouw meer geschikte woningen te realiseren en in te zetten op het stimuleren 
van doorstroming.  
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Bijna 60% van de verhuisgeneigden in Utrecht wijst naar de hoge druk op de woningmarkt als 
belangrijkste reden om nog geen woning te hebben gevonden. Als we kijken naar verhuiswensen 
vanuit de huidige eigendomsvorm, dan is de relatieve verhuiswens  vanuit een onzelfstandige woning 
(40%, in feite starters op de woningmark) het grootst. Van de doorstromers is de verhuiswens vanuit 
een particuliere huurwoning (35%) het grootst. Van de huishoudens met een koopwoning heeft 9% 
een verhuiswens en bij sociale huur is die 27%. 
 
Tot slot  
Bijsturen op de Utrechtse woningmarkt is en blijft een proces van lange adem, zoals in de beleidsnota 
Wonen in Utrecht ook is aangegeven. We doen dat met instrumenten zoals de opkoopbescherming en 
de inzet van 40% (sociaal), 35% (midden) en 25% (overig) in de nieuwbouw. Ook verhogen we de 
productie (zowel door nieuwbouw maar ook door bijvoorbeeld optoppen, splitsen en transformatie) en 
stimuleren we doorstroming om daarmee meer vrijkomend woonaanbod te realiseren.  
 
Tegelijkertijd zijn de tegenkrachten, zoals de stijging van de huizenprijzen, groot. We zouden het liefst 
iedereen aan een woning helpen, maar op dit moment is het aanbod te klein of niet passend. De 
vraag groeit nog steeds harder dan het (vrijkomend) aanbod. We doen er alles aan om het aanbod 
groter te maken. Maar deze tijd van toegenomen schaarste vraagt om scherpe en pijnlijke keuzes bij 
het verdelen van de woonruimte. We blijven ons extra inspannen voor degenen die zonder onze hulp 
vaak niet aan een woning kunnen komen. Monitoring, waaronder via deze rapportage, helpt ons bij 
het verder vormgeven van een samenhangende aanpak gericht op productie, betaalbaarheid en 
beschikbaarheid. 
 
 
Hoogachtend, 
Burgemeester en wethouders van Utrecht, 
 
 
de secretaris, de burgemeester, 
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