
 

 

 

 

Op dinsdag 17 maart sprak  op een bijeenkomst in het Huis van de Wijk in Buitenveldert 

waar de voorzitter van  SEBA, , ook een presentatie hield. Een observatie tijdens deze 

bijeenkomst was dat naast het verschil van inzicht tussen gemeente en SEBA ook informatie als feit 

werd gedeeld die niet (geheel) juist is. De vraag die dat oproept is of de gemeente die feitelijk onjuiste 

informatie ook moet weerleggen en hoe.  

 

Gevraagd besluit: 

1. Akkoord te gaan met de voorgestelde aanpak; 

2. Kennis te nemen de duiding van de “onjuiste” feiten en akkoord te gaan met het aanpassen 

van de Q&A op de website. 

 

 

Ad 1. Voorgestelde aanpak 

De komende tijd zullen SEBA en andere criticasters zichtbaarder worden doordat er  vaker bijeenkom-

sten georganiseerd gaan worden en de mijlpalen daartoe aanleiding geven (bv. een rekentool n.a.v. 

het advies van de grondwaardecommissie, of de aanvraag van een referendum).  

  

 

We stellen dan ook de volgende aanpak voor: 

• Bij informatieavonden waar de gemeente een presentatie verzorgt zorgen voor een korte fly-

er met de belangrijkste informatie over de vernieuwing van het erfpachtstelsel en verwijzing 

naar de internetsite (vorm nog uit te werken). 

•  

 

 

 

• Tijdens bijeenkomsten waar ook SEBA spreekt niet actief als gemeente deelnemen in de dis-

cussie met SEBA over verschillen van inzicht maar verwijzen naar het verhaal van de gemeen-

te en de mogelijkheid om nadere informatie in te winnen. 
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• Het is lastig om te reageren op de met emotie geladen uitspraken van de SEBA, zonder in een 

discussie verzeild te raken. We zullen ons dan ook richten op een neutrale informatievoorzie-

ning. Tegelijk wordt naarmate het bereik van zijn boodschappen groter wordt de noodzaak 

groter om erfpachters te voorzien van juiste informatie en om eventuele onrust voor te zijn. 

• We inventariseren voortdurend onjuiste als feiten gepresenteerde informatie en zorgen er 

voor dat de juiste feiten helder zijn. We weerleggen deze informatie niet als onderdeel van de 

discussie maar vertalen de uitspraak naar een vraag en geven daar antwoord op in de Q&A 

van de website. Het zijn immers vragen die bij erfpachters en geïnteresseerden (kunnen gaan) 

spelen.  

•  

 

 

 

Vraag en Antwoord als ingang voor de juiste informatie 

Indien nog niet eerder gepubliceerd, plaatsen we de vragen en antwoorden op de website van (de 

Vernieuwing-) Erfpacht bij veel gestelde vragen of ‘wist je dat...’ –lijstjes. Voor uitspraken op Twit-

ter (en andere social media) gaan we dezelfde werkwijze hanteren. We verwijzen naar een onder-

deel op de website waar het onderwerp wordt uitgelegd. Bijvoorbeeld in een gesprek op Twitter 

over het advies van de grondwaardecommissie: “Het advies van de grondwaardecommissie leest u 

hier <link>”. 

 

 

Ad2. Inventarisatie “onjuiste” feiten 

 

Uit de presentatie van  zijn de volgende punten geïnventariseerd. Steeds wordt aange-

geven hoe het feitelijk zit en ook wordt aangegeven welke vraag wordt voorgesteld om op te nemen in 

de Q&A op de website. 

 

1. “Als u een dakkapel op uw woning wil bouwen, krijgt u geen vergunning als u niet meteen 

meer erfpacht gaat betalen.” 

 

Hoe zit het feitelijk? 

In dit geval gaat het om twee zeer verschillende procedures. (Vergunning is publiekrechtelijk. 

Erfpacht privaatrechtelijk.) Het is mogelijk dat er wel leges betaald moeten worden aan het 

stadsdeel voor de aanvraag van de vergunning. Dit heeft echter op geen enkele manier met 

erfpacht te maken. 

De vergunning wordt altijd eerst verleend door het stadsdeel, indien van toepassing wijst het 

stadsdeel mensen erop  dat de wijziging mogelijk gevolgen kan hebben voor de erfpacht en 

dat ze voor erfpachtrechtelijke toestemming bij Grond en Ontwikkeling moeten zijn. 

Vergunning is er dus al op het moment dat Erfpacht en Uitgifte aan de slag gaat met het dos-

sier. Privaatrecht volgt hierin het publiekrecht. Bij de bestemming wonen is er een ‘gratis’ uit-

breidingsmogelijkheid tot 100% van het huidige volume. Aangezien een dakkapel over het al-

gemeen geen gevolgen heeft voor het gebruiksoppervlak van de woning, zal het in zijn geheel 

geen gevolgen hebben voor de canon. 

 

Mogelijke vraag voor de Q&A: 
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ook zonder overleg de opdrachtformulering opgesteld. Dit kan dus nooit een onafhanke-

lijk advies worden. De grondwaardecommissie zal het niet aandurven iets te adviseren dat 

de gemeente dwarszit.”  

 

Hoe zit het feitelijk? 

Juist om ervoor te zorgen dat het een onafhankelijke commissie betreft, vrij van het oordeel 

van gemeente of erfpachters, is ervoor gekozen om de grondwaardecommissie samen te stel-

len uit onafhankelijke experts, met aantoonbare kennis op het gebied van het waarderen van 

vastgoed. Bijvoorbeeld hoogleraren en taxatie-experts die een onbetwiste positie hebben op 

het gebied van het waarderen van vastgoed. 

De onafhankelijkheid van de grondwaardecommissie dient ervoor te zorgen dat, ook wanneer 

de uitkomst van het advies de gemeente, maar ook de erfpachter, niet goed uitkomt, de 

grondwaardecommissie zich vrij voelt ieder advies uit te brengen dat volgens deze commissie 

juist is. De belangenafweging vindt daarna plaats in de gemeenteraad. Over het uiteindelijke 

voorstel zal inspraak worden georganiseerd. 

 

Mogelijke vraag voor de Q&A: 

Hebben belangenpartijen invloed gehad op de benoeming van de leden van de grondwaarde-

commissie en de formulering van de opdracht aan deze commissie? 

Hoe worden de belangen van de erfpachter meegenomen en gewogen in het advies van de 

grondwaardecommissie? 

 

10. “SEBA is niet gehoord of betrokken bij het opstellen van het Startdocument.” 

 

Hoe zit het feitelijk? 

In november 2014 heeft de gemeente het concept Startdocument opengesteld voor consula-

tie. Dit startdocument is besproken met verschillende stakeholders. Bijvoorbeeld de Vereni-

ging Eigen Huis, SEBA en het erfpacht-klantenpanel. Dit consultatietraject is opgenomen in 

een nota van bevindingen. 

Deze consultatieronde heeft tot verschillende aanpassingen in het definitieve Startdocument 

geleid. 

 

Mogelijke vraag voor de Q&A: 

 Heeft de gemeente bij het opstellen van het Startdocument rekening gehouden met de wensen 

van verschillende belangenpartijen? 

Welke stakeholders zijn allemaal betrokken bij de totstandkoming van de plannen voor de ver-

nieuwing? 

 

 

Een uitgewerkt voorbeeld: 

 

“Als u een dakkapel op uw woning wil bouwen, krijgt u geen vergunning als u niet meteen meer 

erfpacht gaat betalen.” 

 

Verwijzen naar de Q&A op onze website: 

Ga ik meteen meer erfpacht betalen als ik een dakkapel op mijn woning laat  zetten? 



  Gemeente Amsterdam BT Vernieuwing Erfpacht 

23 april 2015 

 Omgaan met criticasters Pagina 7 van 7 

   

Nee, u gaat niet meteen meer erfpacht betalen bij het bouwen van een dakkapel. Indien het 

vloeroppervlak van uw woning meer wordt (met een grens van 100% uitbreiding) kan dit pas 

bij het einde van uw tijdvak invloed hebben op de hoogte van de canon. Bij een dakkapel 

wordt meestal het oppervlak echter niet uitgebreid en zal dit daarom geen invloed hebben op 

de erfpachtcanon die u betaald, ook niet in de toekomst. 

 

 

 




