
 

 

 

 

Gevraagde beslissingen: 

1. Kennis te nemen van het stroomschema, waarin inzichtelijk wordt gemaakt op welke wijze de erf-

pachtgrondwaarde, canon en afkoopsom berekend worden en wat het effect van variëren met de 

parameters afslag, risico-opslag en korting is op de erfpachtgrondwaarde en canon.  

2. Kennis te nemen van de rekenvoorbeelden die inzichtelijk maken hoe de erfpachtgrondwaarde, 

canon en afkoopsom van eeuwigdurende rechten zich verhouden tot grondwaarde, afkoopsom en 

canon van voortdurende rechten. 

3. Kennis te nemen van een matrix, die inzichtelijk maakt wat de hoogte van de korting bij overstap 

van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht zou kunnen zijn bij een drietal variaties in de 

hoogte van het canonpercentage en de aanname dat een eeuwigdurend recht een hogere, gelijke 

of lagere waarde heeft ten opzichte van een voortdurend recht. 

4. Aan te geven hoe het eeuwigdurende stelsel zich financieel zou moeten verhouden tot het voort-

durende stelsel. 

5. Kennis te nemen van de notitie van Rebel “Effecten van laagconjunctuur en hoogconjunctuur”, 

waarin een doorrekening wordt gegeven van aanvullende economische scenario’s voor het 

voortdurende en eeuwigdurende erfpachtstelsel. 

 

Korte toelichting / samenvatting 

In het Bestuurlijk Team  van 10 maart is toegezegd om in dit BT rekenvoorbeelden te tonen waarin 

duidelijk wordt op welke wijze kan worden gedraaid aan de verschillende parameters (afslag onbe-

zwaard naar bezwaard, buurtstraatquote, korting, canonpercentage) om tot de kosten voor overstap-

pers te komen c.q. de inkomsten voor de gemeente. Bij de totstandkoming van de erfpachtgrond-

waarde, canon en afkoopsom spelen diverse parameters een rol. Sommige van deze parameters wor-

den extern bepaald en zijn daarmee niet te wijzigen. Met betrekking tot andere parameters kunnen 

keuzes gemaakt worden waarmee de uitkomsten beïnvloedbaar zijn. De parameters verouderingsfac-

tor, afslag onbezwaarde grondwaarde, korting en risico-opslag worden niet exogeen bepaald en zijn 

daarmee (tot op zekere hoogte) te wijzigen. Het variëren met de afslag heeft een gering effect op de 

hoogte van de erfpachtgrondwaarde en canon. Het variëren met de korting of de risico-opslag werkt 

versterkt door in de hoogte van de canon. Het wijzigen van verschillende parameters tegelijk leidt ui-

teraard tot andere inzichten. In deze notitie wordt inzicht gegeven in de samenhang tussen canonper-
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centage en korting in relatie tot de vraag of je wilt dat een eeuwigdurende canon of afkoopsom voor 

een gemiddeld recht hoger, gelijk of lager is in het eeuwigdurende stelsel ten opzichte van het voort-

durende stelsel. 

 

Naast rekenvoorbeelden is in het vorige BT ook gevraagd om financiële doorrekeningen van op elkaar 

inwerkende exogene factoren in een aantal herkenbare scenario’s, zoals bijvoorbeeld een zogenaamd 

deflatiescenario (zoals in Japan) en een scenario met hoge rente en inflatie (zoals in de jaren 80).  

 

Ad 1. Totstandkoming erfpachtgrondwaarde en canon en effect van variëren met de onderliggen-

de parameters 

De erfpachtgrondwaarde, canon en afkoopsom voor eeuwigdurende rechten voor woningen komen 

op de volgende wijze tot stand: 

� De erfpachtgrondwaarde komt tot stand door de WOZ-waarde te vermenigvuldigen met de 

straatquote en deze onbezwaarde grondwaarde met een afslag te corrigeren naar een erf-

pachtgrondwaarde. De straatquote is het gemiddelde van alle in een buurtstraat berekende 

individuele grondquotes. 

� De canon wordt bepaald door de erfpachtgrondwaarde te vermenigvuldigen met het canon-

percentage, waarbij het canonpercentage is samengesteld uit de nominale rente, de inflatie 

en een risico-opslag. 

� Alle toekomstige canonbetalingen kunnen afgekocht worden, waarbij de afkoopsom bere-

kend wordt door de actuele canon te delen door het actuele canonpercentage. Op het mo-

ment van bepalen van de erfpachtgrondwaarde is de afkoopsom gelijk aan de erfpachtgrond-

waarde. 

Daarnaast is aangegeven dat er mogelijk een korting gegeven zal worden die er toe moet leiden dat 

het aanbod voor overstap naar eeuwigdurende erfpacht voor bestaande erfpachters aantrekkelijk is. 

 

Schematisch ziet dit er als volgt uit. De korting is hierin nog niet verwerkt. 
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Bovenstaande schema laat zien dat bij de totstandkoming van de erfpachtgrondwaarde, canon en af-

koopsom diverse parameters een rol spelen. Sommige van deze parameters worden extern bepaald en 

zijn daarmee als input voor de formule een niet te wijzigen gegeven. Met betrekking tot andere para-

meters kunnen keuzes gemaakt worden waarmee de uitkomsten beïnvloedbaar zijn. Deze parameters 

kunnen daarom gezien worden als knoppen waaraan gedraaid kan worden. Hieronder worden de pa-

rameters benoemd en aangegeven of deze beïnvloedbaar zijn en wat op dit moment het uitgangspunt 

is voor de hoogte ervan.  

 

parameter wel/niet beïnvloedbaar huidig uitgangspunt 

WOZ-waarde niet beïnvloedbaar WOZ peildatum 2014 

Straatquote, samengesteld uit: 

- herbouwwaarde 

- verouderingsfactor 

 

niet beïnvloedbaar 

wel beïnvloedbaar 

straatafhankelijk 

berekening extern bouwkostenbureau 

aangeleverd door GWC 

Afslag onbezwaard naar be-

zwaard 

wel beïnvloedbaar voor wonen 1% 

Korting wel beïnvloedbaar nog niet bekend 

Canon%, samengesteld uit: 

- reële rente 

- inflatie 

- risico-opslag 

 

niet beïnvloedbaar 

niet beïnvloedbaar 

wel beïnvloedbaar 

2,63% (indexcanon) 

Tussen 1% en 3%, nu negatief dus 1% 

doelinflatie ECB van 2% 

tussen 1,5% en 2%, nu 1,75% 

 

Vooropgesteld dat het advies van de Grondwaardecommissie ten aanzien van het bepalen van de erf-

pachtgrondwaarde, het berekenen van het canonpercentage en de wijze van bepalen van de afkoop-

som wordt overgenomen (in principe is het immers ook een optie dit advies te negeren), dan is een 

aantal parameters exogeen bepaald en kan de hoogte hiervan niet door bestuurders beïnvloed wor-

den. Dit betreffen de WOZ-waarde, de rente en de doelinflatie. De stichtingskosten zijn weliswaar 

geen exact vastgelegde data, maar zijn wel op basis van breed gedragen kengetallen en zorgvuldige 

onderbouwing door een extern bouwkostenbureau voor verschillende referenties berekend. Het ligt 

daarom niet voor de hand hier aan te sleutelen. Deze worden daarom ook als exogeen beschouwd. Er 

resteren dan vier parameters die niet exogeen bepaald worden en daarmee (tot op zekere hoogte) te 

wijzigen zijn, namelijk: 

1. De verouderingsfactor 

De GWC heeft in haar advies een verouderingsfactor aangedragen die door een analyse is opge-

steld aan de hand van waarnemingen buiten Amsterdam. Hoewel dit zorgvuldig is gedaan heeft 

de verouderingsfactor een experimenteel karakter, want hij is niet eerder in Nederland toegepast. 

De verouderingsfactor is bij het berekenen van grondwaarden en straatquotes getoetst en er is 

geconcludeerd dat deze een logische werking heeft. De verouderingsfactor leidt er grosso modo 

wel toe dat de herbouwwaarde voor een woning naar beneden wordt gecorrigeerd en daarmee de 

erfpachtgrondwaarde hoger uitvalt dan zonder de verouderingsfactor. Dit zullen erfpachters als 

nadeel ervaren. Om dit nadeel te verzachten zou er gekozen kunnen worden voor een gedempte-

re versie van de verouderingsfactor. Door te kiezen voor een andere/geen verouderingsfactor 

wordt de straatquote lager en daarmee de erfpachtgrondwaarde lager. Het is zeer lastig om op 

basis van een analyse tot een andere “mildere” verouderingsfactor te komen, dus een aanpassing 

van de verouderingsfactor zou bijvoorbeeld op basis van een generieke afslag van enkele procen-

ten kunnen plaatsvinden. Wel is het goed te beseffen dat het wijzigen van de verouderingsfactor 
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leidt tot veel extra werk. Alle individuele grondquotes en straatquotes moeten opnieuw berekend 

worden en dit is een bewerkelijke exercitie. 

2. Afslag van onbezwaarde grondwaarde naar de bezwaarde grondwaarde 

Aangezien de WOZ uitgaat van een onbezwaarde waarde zal er een afslag moeten plaatsvinden 

om rekening te houden met het feit dat erfpachtgrond bezwaringen/beperkingen kent. Op basis 

van een eerder aangeleverde onderbouwing is deze afslag voor wonen op 1% gezet. De beperkin-

gen voor woonbestemmingen zijn in het eeuwigdurende stelsel immers gering omdat de erfpach-

ter onbeperkt mag uitbreiden. De aangeleverde onderbouwing zou echter ook passen bij een iets 

hogere afslag dan 1%. Dit zou leiden tot een lagere erfpachtgrondwaarde. Het ligt niet voor de 

hand om de afslag hoger te laten zijn dan 3%, omdat dan de verhouding tussen afslag en zwaarte 

van de beperkingen zoek raakt. 

3. Korting 

De GWC heeft geadviseerd een korting te geven, zodat de aanbieding voor erfpachters om over te 

stappen naar het eeuwigdurende stelsel aantrekkelijk is. De korting is een politieke keuze en 

daarmee uitermate beïnvloedbaar. Wel spelen hier argumenten als perceptie en geloofwaardig-

heid een belangrijke rol. Hoewel de uitkomst voor erfpachters “onder de streep” nagenoeg het-

zelfde kan zijn, zal een lage korting bij erfpachters vermoedelijk tot ongenoegen leiden. Een hele 

hoge korting zal echter ongeloofwaardig zijn, omdat de uitkomst dan nauwelijks meer een relatie 

heeft met de berekende erfpachtgrondwaarde. Als basisaanname voor de rekenvoorbeelden is 

uitgegaan van een korting van 40%, omdat deze overeenkomt met de korting die nu in de praktijk 

aan de orde is in het huidige voortdurende stelsel
1
. 

4. Risic0-opslag 

De hoogte van de risico-opslag is bepalend voor de hoogte van het canonpercentage en daarmee 

voor de canon. Waar de rente en doelinflatie exogene factoren zijn, kan het bestuur wel kiezen 

voor een andere risico-opslag omdat zij desgewenst meer of minder financieringsrisico denkt of 

wenst te gaan lopen. Er kan dus gevarieerd worden met deze parameter, maar de bandbreedte 

waarbinnen je dit zou moeten willen is beperkt, omdat er een sterk verband is tussen de rente en 

risico-opslag bij het bepalen van het canonpercentage. De GWC heeft een risico-opslag geadvi-

seerd tussen 1,5% en 2%, die niet constant is en zich anticyclisch beweegt om soelaas te bieden 

voor uitzonderlijk hoge of uitzonderlijk lage rentes. 

 

In de bijlage zit een stroomschema dat inzichtelijk maakt wat het effect is van het wijzigen van elk van 

de bovengenoemde parameters afzonderlijk op de erfpachtgrondwaarde, canon en afkoopsom (pag. 

13 van deze notitie; tevens separaat op A3-formaat meegezonden). In het midden van het stroom-

schema staat de berekeningswijze van de erfpachtgrondwaarde, canon en afkoopsom op basis van de 

huidige uitgangspunten en links en rechts staan de variaties per parameter uitgebeeld. De effecten die 

het stroomschema laat zien zijn: 

� Elke 2%-punt lagere straatquote leidt tot een canon en afkoopsom die 6,5% lager is. 

� Elke 1%-punt hogere afslag leidt tot een canon en afkoopsom die 1%-punt lager is.  

� Elke 10%-punt meer korting leidt tot een canon en afkoopsom die 17% lager is. 

                                                                    
1
 In het huidige beleid geeft de gemeente een korting van maximaal 25% op de grondwaarde voor bestaande rechten. 

Indien deskundigen worden ingeschakeld (en dat doet het merendeel van de erfpachters) dan komt daar gemiddeld 

genomen nog een korting van 13,6% bij. 
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De matrix laat in de cel linksboven zien dat als je bij een canonpercentage van 2,86% (dus risico-opslag 

2%) wilt dat de eeuwigdurende canon van een gemiddeld woonrecht 5% hoger is dan de voortdurende 

canon je dan een korting van 38,5% over de erfpachtgrondwaarde in het eeuwigdurende stelsel moet 

geven. De erfpachtgrondwaarde/afkoopsom in het eeuwigdurende stelsel is dan 10% hoger dan de af-

koopsom in het voortdurende stelsel. Is er sprake van een canonpercentage van 2,39% dan hoef je 

slechts 33% korting op de erfpachtgrondwaarde te geven om op een 5% hogere canon in het eeuwig-

durende stelsel uit te komen. De afkoopsom is in dat geval wel 20% hoger in het eeuwigdurende stel-

sel ten opzichte van het voortdurende stelsel (zie cel linksonder). 

 

Naast het vergelijken van canons in het eeuwigdurende en voortdurende stelsel kun je ook de afkoop-

sommen in beide stelsel op een bepaalde manier tot elkaar laten verhouden. In onderstaande matrix is 

aangegeven wat de samenhang tussen canonpercentage en korting is in relatie tot de vraag of je wilt 

dat een afkoopsom in het eeuwigdurende stelsel voor een gemiddeld recht hoger, gelijk of lager is ten 

opzichte van de afkoopsom in het voortdurende stelsel. 

 

 
 

 

Ad 4. Financiële verhouding tussen eeuwigdurende en voortdurende stelsel 

Voor het opstellen van de overstapregeling is het van belang dat de hoogte van de verschillende pa-

rameters op een zeker moment vast komt te staan. Dit gebeurt op diverse momenten, namelijk: 

� De hoogte van het canonpercentage loopt via het Grondprijsbeleid voor nieuwe uitgiften dat 

op 22 juni aan de gemeenteraad ter besluitvorming wordt aangeboden.  

� Besluitvorming over de erfpachtgrondwaarde voor bestaande eeuwigdurende rechten en 

daarmee de verouderingsfactor en straatquote staat gepland voor september, wanneer het 

grondprijsbeleid wijzigingen eeuwigdurende erfpachtrechten voorligt.  

� De hoogte van de korting landt uiteindelijk in de overstapregeling, die in oktober de inspraak 

in zal gaan en in maart 2017 ter besluitvorming in de gemeenteraad voorligt.  

 

5% hoger gelijk 5% lager

risico-opslag = 2,00% 38,5% korting 41,5% korting 44,0% korting

canonpercentage = 2,86% afkoopsom + 10% afkoopsom + 5% afkoopsom gelijk

risico-opslag = 1,75% 39,0% korting 36,0% korting 33,0% korting

canonpercentage = 2,63% afkoopsom + 9% afkoopsom + 14% afkoopsom + 20%

risico-opslag = 1,50% 33,0% korting 30,0% korting 26,0% korting

canonpercentage = 2,39% afkoopsom + 20% afkoopsom + 25% afkoopsom + 32%

verhouding eeuwigdurende canon t.o.v. voortdurende canon

5% hoger gelijk 5% lager

risico-opslag = 2,00% 41,0% korting 44,0% korting 47,0% korting

canonpercentage = 2,86% canon gelijk canon - 5% canon - 10%

risico-opslag = 1,75% 41,0% korting 44,0% korting 47,0% korting

canonpercentage = 2,63% canon - 8% canon - 12% canon - 17%

risico-opslag = 1,50% 41,0% korting 44,0% korting 47,0% korting

canonpercentage = 2,39% canon - 16% canon - 20% canon - 24%

verhouding eeuwigdurende afkoopsom t.o.v. voortdurende afkoopsom
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Naast de hoogte van de parameters is ook de uitkomst van belang voor het opstellen van de overstap-

regeling. Om iets over de verhouding tussen eeuwigdurende en voortdurende erfpacht te kunnen op-

nemen in de besluitvorming over de invoering van eeuwigdurende erfpacht is het belangrijk om de 

uitgangspunten van de vergelijking scherp te formuleren. Deze notitie heeft inzicht gegeven in de pa-

rameters die van invloed zijn op de erfpachtgrondwaarde, canon en afkoopsom en hoe canon en af-

koopsom in beide stelsel zich tot elkaar verhouden. Hieruit kunnen de volgende uitgangspunten ge-

haald : 

� Beide stelsels kunnen aan elkaar geijkt worden op basis van de kenmerken van een gemiddeld 

recht. De daaruit volgende parameters kunnen generiek van toepassing verklaard worden op 

alle rechten. Dit betekent echter niet dat de verhouding tussen eeuwigdurend en voortdurend 

voor elk individueel recht hetzelfde zal zijn. Op portefeuilleniveau zal de gewenste verhouding 

echter wel gerealiseerd worden, mits een doorsnee deel van de erfpachters zal overstappen.  

� Het ijken van beide stelsels aan elkaar kan op basis van erfpachtgrondwaarde/afkoopsom en 

op basis van canon. Het heeft de voorkeur om te ijken op basis van erfpachtgrondwaarde, zo-

dat de parameter risico-opslag/canonpercentage geen invloed heeft op deze vergelijking en 

een extreem lage canon ook niet tot een onlogisch verband tussen canon en afkoopsom kan 

leiden.  

� Het huidige canonpercentage dat voor CHET in het voortdurende stelsel geldt is geen goed 

ijkpunt, 

 

 

 

� Het ijken van de parameters op basis van voorliggende vergelijkingen betreft een momentop-

name en geeft alleen inzicht in de hoogte van de parameters op basis van het eerste overstap-

aanbod, dat gebaseerd is op WOZ-waarde met als peildatum 2014. 

 

Naast de uitgangspunten die voor de financiële vergelijking van het eeuwigdurende en voortdurende 

stelsel worden toegepast is ook de verhouding van belang. Het BT wordt gevraagd om aan te geven 

welk van de varianten haar voorkeur heeft: 

1. De erfpachtgrondwaarde voor bestaande rechten (dus erfpachtgrondwaarde inclusief korting) 

is circa 5% hoger dan de grondwaarde van bestaande rechten in het voortdurende stelsel, 

2. De erfpachtgrondwaarde voor bestaande rechten (dus erfpachtgrondwaarde inclusief korting) 

is ongeveer gelijk aan de grondwaarde van bestaande rechten in het voortdurende stelsel, 

3. De erfpachtgrondwaarde voor bestaande rechten (dus erfpachtgrondwaarde inclusief korting) 

is circa 5% lager dan de grondwaarde van bestaande rechten in het voortdurende stelsel. 

 

Ad 5. Kennis te nemen van de notitie van Rebel “Effecten van laagconjunctuur en hoogconjunc-

tuur”, waarin een doorrekening wordt gegeven van aanvullende economische scenario’s voor het 

voortdurende en eeuwigdurende erfpachtstelsel. 

Naast rekenvoorbeelden is er in het vorige BT ook gevraagd om financiële doorrekeningen van op el-

kaar inwerkende exogene factoren in een aantal herkenbare scenario’s. 

Rebel heeft in haar rapportage van december 2015 een gevoeligheidsanalyse gedaan op een aantal 

exogene factoren afzonderlijk (rente, inflatie, woningwaarde, deskundigenoordeel, herbouwwaarde, 

etc.) om de financiële effecten van wijzigingen in deze parameters in beeld te brengen. Aan Rebel is 
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gevraagd om aanvullening daarop ook een aantal scenario’s uit te werken, waarbij deze parameters in 

samenhang met elkaar worden bezien.  Rebel heeft de  lange termijneffecten van twee (extreme) sce-

nario voor beide erfpachtstelsels in beeld gebracht, zodat inzichtelijk wordt of een van beide stelsel 

gevoeliger is voor een bepaald scenario dan het andere. Hieruit blijkt dat de uitkomsten zeer gevoelig 

zijn voor veranderende aannames ten aanzien van inflatie en reële rente en dat beide stelsels verschil-

lend reageren op veranderingen in reële rente en inflatie. Samenvattend is geconstateerd: 

� Hoe hoger de CPI, hoe meer de opbrengsten in het voortdurende stelsel relatief stijgen voor 

de gemeente. Dit komt omdat een hogere CPI direct leidt tot een hoger canonpercentage, 

terwijl in het eeuwigdurende stelsel de canon juist lager wordt bij een hogere CPI. Hoe lager 

de CPI hoe minder opbrengsten relatief in het voortdurende stelsel. 

� Voor de reële rente geldt dat als die in een laag- of hoogconjunctuur buiten de floor van 1% 

komt of boven de cap van 3% dat het voortdurende stelsel gevoeliger is voor lage dan wel ho-

ge rente. Dit komt omdat de opbrengsten in het eeuwigdurende stelsel vanwege de floor en 

de cap die zijn ingebouwd in de berekening van het canonpercentage een dempend effect 

hebben.  

  

De notitie van Rebel is als bijlage opgenomen. Rebel heeft net als in haar rapportage van december al-

leen naar de effecten op de woningportefeuille gekeken. Voor de niet-woningenportefeuille ontbreken 

de kwantitatieve gegevens om een soortgelijke exercitie te maken. In beschrijvende zin verwachten 

we grofweg de volgende effecten: 

� Deflatiescenario (Japanscenario) 

Bij langjarige stagnatie blijft de economie gemiddeld op hetzelfde niveau, wat tot gevolg zal 

hebben dat sommige branches krimpen (= faillissementen, afnemende ruimtevraag) en som-

mige branches gematigd groeien. Dit betekent dat voor sommige segmenten leegstand zal 

ontstaan, die niet zomaar kan worden opgevuld met nieuwe initiatieven (want die zijn er niet 

zoveel bij jarenlange stagnatie). Dit leidt tot een daling van de grondwaarden in krimpseg-

menten. In die segmenten neemt het risico op leegstand en op wanbetaling toe. Daarnaast 

leidt deflatie tot jaarlijks (nominaal) lagere canons voor geïndexeerde canons.  

Voor voortdurende erfpachtrechten zal het gevolg zijn dat bij CHET’s de nieuwe canons (no-

minaal) lager zullen uitvallen dat de oude. De canoninkomsten dalen ieder jaar door de ver-

sterkte doorwerking van deflatie op indexcanon AB2000 (inflatie minus 1%, dus 2% deflatie = 

3% canondaling). Ook neemt bij canonbetalende rechten de kans op wanbetaling / faillisse-

menten toe. De lage rente leidt tot relatief lage canons en afkoopsommen bij uitgifte en bij 

tussentijdse wijzigingen. Overigens zal het uitgifteniveau laag zijn door het ontbreken van 

groei.  

Voor eeuwigdurende rechten is het probleem van canondaling bij CHET’s niet aan de orde. 

Daarnaast werkt deflatie “normaal” en niet “versterkt” door bij canonindexering. Het risico op 

wanbetaling bij canonbetalende rechten is hetzelfde als in het voortdurende stelsel. Het ca-

nonpercentage zal door de floor van 1% in de reële rente minder sterk dalen dan in het voort-

durende stelsel. 

� Scenario met hoge rente en inflatie (jaren 80 scenario) 

Bij een heftige crisis krimpt de economie, met als gevolg in sommige branches een sterke 

krimp (= faillissementen, afnemende ruimtevraag) en sommige branches zullen stabiel blijven. 

Dit betekent dat voor sommige segmenten forse leegstand zal ontstaan, die niet zomaar kan 

worden opgevuld met nieuwe initiatieven (want die zijn er niet zoveel bij jarenlange stagna-

tie). Dit leidt tot een daling van de grondwaarden in krimpsegmenten. In die segmenten 
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neemt het risico op leegstand en op wanbetaling toe. De hoge inflatie leidt tot jaarlijks (nomi-

naal) stijgende canons voor geïndexeerde canons, waardoor erfpachters in betaalproblemen 

kunnen komen. De hoge rente leidt waarschijnlijk tot weinig nieuwe gronduitgiften, weinig 

nieuwe en tussentijdse afkopen, relatief hoge canons bij uitgifte en bij tussentijdse wijzigin-

gen (hoewel het aantal uitgiftes en wijzigingen laag zal zijn) en een hoge gemeentelijke finan-

cieringslast op de reeds eerder uitgegeven rechten (met een lagere verhouding ca-

non/boekwaarde).  

Bij voortdurende erfpachtrechten zullen bij CHET’s de nieuwe canons (nominaal) laag kunnen 

uitvallen door de crisis (leegstand en dalende grondwaarden). Bij canonbetalende rechten 

neemt het risico op wanbetaling / faillissementen toe. De canoninkomsten stijgen nominaal 

maar dalen reëel door de gematigde indexering in de AB2000 (en door het niet-indexeren van 

de vaste canons).  

Voor eeuwigdurende rechten is het probleem van canondaling bij CHET’s niet aan de orde. De 

indexcanon wordt met de volle (en niet de gematigde) inflatie geïndexeerd, dus de reële ca-

nondaling bij de AB2000 wordt vervangen door een stabiele reële inkomstenreeks. Het risico 

op wanbetaling bij canonbetalende rechten is hetzelfde als in het voortdurende stelsel. Het 

canonpercentage zal door de cap van 3% in de reële rente minder stijgen dan in het voortdu-

rende stelsel. 
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