
Vaststellen van de Overstapregeling van voortdurende naar eeuwigdurende

erfpacht voor woonbestemmingen 2017

 

 

Burgemeester en wethouders van Amsterdam

 

Brengen ter algemene kennis dat zij in hun vergadering van 9 mei 2017 hebben besloten:

1. Inzake de Overstapregeling van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht voor woonbestemmingen

2017 (hierna: Overstapregeling):

1.1. Kennis te nemen van de relatie tussen de Overstapregeling en het beleid Grondwaardebepaling

voor bestaande erfpachtrechten 2017 (hierna: beleid Grondwaardebepaling) en het aanvullend erfpacht-

beleid voor bestaande erfpachtrechten (hierna: aanvullend beleid).

1.2. In te stemmen met het ter instemming voorleggen van de Overstapregeling aan de gemeenteraad

op het moment dat het beleid Grondwaardebepaling en het aanvullend beleid ter instemming worden

voorgelegd aan de gemeenteraad.

2. Vast te stellen de brief aan de gemeenteraad, waarmee het college de kern van de Overstapregeling

in samenhang met het beleid Grondwaardebepaling en het aanvullend beleid toelicht en ter in-

stemming aanbiedt aan de gemeenteraad.

3. Vast te stellen de Nota van Beantwoording als verslag van de inspraak, waarin de inspraakreacties

op het concept van de Overstapregeling zijn verwerkt:

3.1. Er hebben 6.930 insprekers een reactie gestuurd, waaronder zes belangenvertegenwoordigers.

3.2. Opmerkingen van insprekers over het niet voor inspraak voorgelegde voorgenomen beleid

Grondwaardebepaling en het voorgenomen aanvullend beleid zijn in de Nota van Beant-

woording verwerkt.

3.3. De hoofdpunten van de inspraakreacties zijn:

3.3.1. Erfpacht en daarmee ook de Overstapregeling zijn niet van deze tijd.

3.3.2. De Overstapregeling is niet redelijk en billijk.

3.3.3. De methode van grondwaardebepaling is te duur en onjuist.

3.3.4. De Overstapregeling is niet goed uitvoerbaar.

3.3.5. De Overstapregeling zorgt voor verstoring van de huizenmarkt en/of onzekerheid over

de toekomst.

3.3.6. Het voortdurende stelsel moet gehandhaafd blijven.

3.3.7. De Overstapregeling is een goede regeling.

4. Kennis te nemen van:

4.1.De aanpassingen in de voorgenomen Overstapregeling, die door het college op 20 december 2016

is vrijgegeven voor inspraak, zijnde:

4.1.1. De Overstapregeling geldt alleen voor erfpachtrechten met de bestemming wonen. Erfpachtrechten

met de bestemming niet-wonen kunnen geen gebruik maken van de Overstapregeling.

4.1.2. Erfpachters kunnen in 2017 overstappen op basis van de WOZ-waarde met peildatum 1 januari

2014 danwel de WOZ-waarde met peildatum 1 januari 2015, waarbij de laagste van deze twee WOZ-

waarden zal worden toegepast.

4.1.3. De periode waarin erfpachters een afweging kunnen maken om over te stappen wordt verlengd

tot 2020. Dit betekent dat ook in 2018 en 2019 overgestapt kan worden op basis van de laagste WOZ-

waarde van 2014 danwel 2015, de buurtstraatquotes uit het beleid Grondwaardebepaling 2017 en het

canonpercentage van 2017. Het daaruit afgeleide canonbedrag zal vanaf 2017 jaarlijks worden geïn-

dexeerd, waarbij deze voor het eerst per 1 januari 2018 wordt verhoogd met de daadwerkelijke inflatie

van het voorgaande jaar.

4.1.4. Voor erfpachters die overstappen geldt een overstappremie van 25% op de eeuwigdurende canon

danwel afkoopsom.

4.1.5. Er komt een derde betalingsvorm bij: canonbetalende erfpachters kunnen bij overstap kiezen

voor direct afkopen van de eeuwigdurende canon vanaf de einddatum van het tijdvak van het voortdu-

rende erfpachtrecht en tot die tijd hun huidige betalingsregime behouden. Deze nieuwe betalingsvorm

komt naast de twee betalingsvormen die er al waren, zijnde de eeuwigdurende canon betalen vanaf

de einddatum van het tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht en tot die tijd het huidige betalings-

regime behouden of direct alle toekomstige canonbetalingen afkopen.

4.1.6. In de Overstapregeling is de mogelijkheid tot opname van een integriteitsclausule in de aanbieding

tot overstap toegevoegd naar aanleiding van de door het college vastgestelde Beleidsregel Integriteit

en Overeenkomsten op 28 maart 2017.
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4.2. De aanpassingen in het voorgenomen beleid Grondwaardebepaling en het voorgenomen aanvullend

beleid, die als achtergrondinformatie tijdens de inspraak over de Overstapregeling zijn vrijgegeven. De

aanpassingen staan beschreven in de voordrachten beleid Grondwaardebepaling en aanvullend beleid.

De belangrijkste aanpassingen zijn:

4.2.1. De buurtstraatquotes zijn aangepast en daardoor lager geworden.

4.2.2. De vangnetregeling wordt uitgebreid met, onder strikte voorwaarden, de mogelijkheid van uitge-

stelde betaling van de canonverplichting tot het moment waarop een erfpachter de woning verkoopt.

5. Vast te stellen de Overstapregeling, waarin aangegeven wordt op welke wijze erfpachters van reeds

gevestigde erfpachtrechten kunnen overstappen naar eeuwigdurende erfpacht. De belangrijkste uit-

gangspunten van de Overstapregeling zijn:

5.1. De Overstapregeling is alleen van toepassing op erfpachtrechten met de bestemming wonen. De

Overstapregeling is niet van toepassing op erfpachtrechten met een niet-woonbestemming, het

voortdurende erfpachtrecht uitgegeven aan Havenbedrijf Amsterdam NV, de voortdurende erf-

pachtrechten die onderdeel uitmaken van het erfpachtrecht van Havenbedrijf Amsterdam NV en

door hen worden beheerd en voortdurende erfpachtrechten in bezit van woningcorporaties.

5.2. Overstap van voortdurende erfpacht naar eeuwigdurende erfpacht is vrijwillig, zowel gedurende

het tijdvak als ook aan het einde van een tijdvak.

5.3. Bij een in appartementsrechten gesplitst erfpachtrecht kan elke appartementsgerechtigde indivi-

dueel overstappen door middel van een (obligatoire) overeenkomst, versterkt met een kwalitatieve

verplichting en een kettingbeding met boetebeding.

5.4. De gemeente stelt als voorwaarde voor het doen van een aanbod voor overstap dat de erfpachter

aan zijn financiële verplichtingen uit het erfpachtrecht voldoet en bereid is de akte op orde te

brengen als in de huidige akte gegevens ontbreken of afwijken van de feitelijke situatie.

5.5. De canon voor een (tussentijdse) overstap wordt bepaald conform het beleid Grondwaardebepaling

2017, waarbij als vertrekpunt de laagste WOZ-waarde van ofwel peildatum 1 januari 2014 ofwel

1 januari 2015 geldt.

5.6. Tot 2020 kan overgestapt worden op basis van de laagste WOZ-waarde van 2014 danwel 2015,

de buurtstraatquotes uit het beleid Grondwaardebepaling 2017 en het canonpercentage van 2017.

Het daaruit afgeleide canonbedrag zal vanaf 2017 jaarlijks worden geïndexeerd, waarbij deze voor

het eerst per 1 januari 2018 wordt verhoogd met de daadwerkelijke inflatie van het voorgaande

jaar.

5.7. Voor erfpachters die overstappen geldt een overstappremie van 25% op de eeuwigdurende canon

danwel afkoopsom.

5.8. De huidige betaalverplichtingen en –rechten worden gerespecteerd en verwerkt in het aanbod

om over te stappen naar eeuwigdurende erfpacht. Dit gebeurt op een zodanige wijze dat de hui-

dige financiële afspraken tot de einddatum van het voortdurende tijdvak worden uitgediend en

de erfpachtkosten voor het opvolgende eeuwigdurende tijdvak vanaf deze einddatum meegenomen

worden. De AB 2016 worden bij overstap wel meteen van toepassing op het erfpachtrecht.

5.9. Erfpachters kunnen bij een tussentijdse overstap kiezen tussen drie betalingsvormen, namelijk:

5.9.1. de eeuwigdurende canon betalen vanaf de einddatum van het tijdvak van het voortdurende erf-

pachtrecht en tot die tijd hun huidige betalingsregime behouden, of

5.9.2. direct de eeuwigdurende canon vanaf de einddatum van het tijdvak van het voortdurende erf-

pachtrecht afkopen en tot die tijd hun huidige betalingsregime behouden, of

5.9.3. direct alle toekomstige canonbetalingen afkopen.

 5.10.De overstap naar eeuwigdurende erfpacht wordt vastgelegd in een notariële akte die zal

worden ingeschreven in de openbare registers van het Kadaster, waarbij de erfpachter deze kosten

draagt.

6. Kennis te nemen van de financiële effecten van de aangepaste Overstapregeling, die door onder-

zoeksbureau Rebel zijn geanalyseerd, waarbij:

6.1. de analyse uitwijst dat het eeuwigdurende stelsel naar verwachting voor de gemeente

minder opbrengt dan het voortdurende stelsel als tot 2020 veel erfpachters tussentijds

overstappen, maar als erfpachters pas overstappen bij het einde van hun huidige voortdu-

rende tijdvak dan zal het eeuwigdurende stelsel voor de gemeente meer opbrengen dan

het voortdurende stelsel;

6.2. de analyse uitwijst dat het eeuwigdurende stelsel voor individuele erfpachtrechten verschil-

lend uitwerkt, maar dat het voor nagenoeg alle rechten vanuit financieel perspectief aantrek-

kelijk is om in de periode tot en met 2019 tussentijds over te stappen, op basis van de

voorwaarden van 2017;

6.3. inzichtelijk is gemaakt wat de verschillen zijn tussen de doorrekeningen van december 2016

en de nu voorliggende doorrekeningen.

7. Kennis te nemen van de analyse van de fiscale effecten van de Overstapregeling die aangeeft dat

aan overstap naar eeuwigdurende erfpacht in beginsel geen heffing van overdrachtsbelasting

verbonden zal zijn.
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8. Kennis te nemen van de vertrouwelijke bijlage bij de voordracht (meegezonden bijlage nr. 7).

9. In te stemmen met de nadere bestuurlijke reactie van het college op het initiatiefvoorstel “Over-

stappen op Eeuwigdurende Erfpacht: een alternatief voorstel” van de raadsleden Boomsma (CDA),

Van Lammeren (PvdD) en Van Soest (PvdO), met als conclusie dat het college van mening is dat

door initiatiefnemers voorgestelde methode met de schaduwgrondwaarde en grondquote te in-

gewikkeld is en achterhaald door de aanpassingen in de Overstapregeling en het beleid Grond-

waardebepaling.

10. Kennis te nemen van de wijze waarop invulling is gegeven aan motie 142.16 inzake de uitwerking

van het stelsel voor eeuwigdurende erfpacht en aan de toezeggingen in het kader van de vernieu-

wing van het erfpachtstelsel aan de raadscommissie RO.

11. Kennis te nemen van de voorbereiding van de uitvoering van de Overstapregeling waarbij:

11.1 De benodigde ICT-applicaties, voorlichtingsmateriaal, werkprocessen, werkinstructies en

standaarddocumenten worden aangepast.

11.2 Risicobeheersing van de uitvoerbaarheid onderdeel is van het werkproces.

12 In te stemmen met de fasering van het uitvoeren van de Overstapregeling:

12.1 Direct na instemming door de raad met het collegebesluit tot vaststelling van de Overstap-

regeling worden de erfpachters individueel over de overstapmogelijkheden geïnformeerd

inclusief verwijzing naar de rekentool.

12.2 Op 1 oktober wordt het overstapportaal opengesteld. Erfpachters kunnen dan informatie

inwinnen bij de gemeente en een aanvraag indienen.

13 In te stemmen met bijgaande raadsvoordracht, waarmee de raad bovengenoemde beslispunten

1 tot en met 12 worden voorgelegd, met dien verstande dat:

13.1 de raad niet wordt gevraagd in te stemmen met de brief aan de raad (beslispunt 2 van dit

collegebesluit), maar hiervan kennis te nemen;

13.2 de raad niet wordt gevraagd de Nota van Beantwoording vast te stellen (beslispunt 3 van

dit collegebesluit), maar hiervan kennis te nemen;

13.3 de raad niet wordt gevraagd de Overstapregeling vast te stellen (beslispunt 5 van dit colle-

gebesluit), maar wordt gevraagd in te stemmen met het collegebesluit tot vaststelling van

de Overstapregeling.

13.4 de raad niet wordt gevraagd in te stemmen met de nadere bestuurlijke reactie van het col-

lege op het initiatiefvoorstel “Overstappen op Eeuwigdurende Erfpacht: een alternatief

voorstel” (beslispunt 9 van dit collegebesluit), maar wordt gevraagd hiervan kennis te nemen.

13.5 de raad niet wordt gevraagd in te stemmen met de fasering van het uitvoeren van de

Overstapregeling in drie stappen (beslispunt 12), maar hiervan kennis te nemen.

14. In te stemmen met de concept-beantwoording van onderstaande raadsadressen en de brief van

de Bestuurscommissie Zuid:

14.1 Raadsadressen d.d. 8 juli 2016 inzake nieuwe voorstellen voor het erfpachtstelsel en 27 ja-

nuari 2017 inzake overstap naar eeuwigdurende erfpacht.

14.2 Raadsadres d.d. 16 februari 2017 inzake het nieuwe erfpachtstelsel.

14.3 Raadsadres d.d. 20 februari 2017 inzake het nieuwe erfpachtstelsel.

14.4 Raadsadres d.d. 20 februari 2017 inzake misverstanden over erfpacht.

14.5 Raadsadres d.d. 12 maart 2017 over systeemfouten overstap erfpacht.

14.6 Raadsadres Coöperatieve Vereniging De Samenwerking B.A. d.d. 14 maart 2017 inzake het

voorgenomen beleid erfpacht.

14.7 Brief Bestuurscommissie Zuid d.d. 20 april 2017.

15. Geheimhouding op te leggen op de voordracht, de meegezonden bijlagen en de ter inzage-bijlage

nr.1 op grond van artikel 55 lid 1 van de Gemeentewet, jo. artikel 10, 2e lid, onder f en g van de

Wet Openbaarheid Bestuur, tot het moment van aanlevering van de raadsvoordracht met bijbe-

horende bijlagen voor de raadscommissie RO. Op de meegezonden bijlage nr. 7 blijft geheimhou-

ding gelden na aanlevering aan de raadscommissie RO. Geheimhouding geldt niet voor de

meegezonden bijlagen 5, 6, 9h en 9i.

16. In te stemmen met het openbaar maken van de voordracht, de meegezonden bijlagen (met uit-

zondering van de meegezonden vertrouwelijke bijlage nr. 7) en de ter inzage-bijlage nr. 1 bij de

voordracht op het moment van aanlevering van de raadsvoordracht met bijbehorende bijlagen

voor de raadscommissie RO.

17. 17. Inzake de meegezonden vertrouwelijke bijlage nr. 7 bij de voordracht:

17.1 In te stemmen met het opleggen van geheimhouding op de vertrouwelijke bijlage nr. 7 bij

de voordracht op grond van artikel 25 lid 2 van de Gemeentewet jo. artikel 10 2e lid onder

b en g van de Wet openbaarheid van bestuur. De geheimhouding wordt voor onbepaalde

tijd opgelegd.
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17.2 De raad op grond van artikel 25 lid 3 van de Gemeentewet jo. artikel 10 2e lid onder b en g

van de Wet openbaarheid van bestuurte verzoeken de opgelegde geheimhouding tijdens

de vergadering van 7 juni 2017 te bekrachtigen.

18. In te stemmen met het beschikbaar stellen van de rekentool op het moment van openbaar maken

(beslispunt 16), opdat erfpachters van woningen inzicht kunnen krijgen in de financiële werking

van de aangepaste Overstapregeling voor hun woning.

19. Geheimhouding op te leggen op de voordracht en alle bijlagen bij de voordracht op grond van

artikel 55 van de Gemeentewet, jo. artikel 10, 2e lid, onder g van de Wet Openbaarheid Bestuur,

indien het college niet instemt met de voordracht. Geheimhouding geldt niet voor de meegezonden

bijlagen 5, 6, 9h en 9i.

Overstapregeling van voortdurende erfpacht naar eeuwigdurende erfpacht voor woonbestemmingen

2017

Hoofdstuk 1 Algemeen

artikel 1 Overstap van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht
1. De gemeente Amsterdam biedt erfpachters van voortdurende erfpachtrechten met uitsluitend

een woonbestemming op basis van deze overstapregeling de mogelijkheid om over te stappen

naar eeuwigdurende erfpacht. De gemeente neemt daarbij deze regeling in acht.

2. Als wordt voldaan aan de voorwaarden om in aanmerking te komen voor overstap van voortdu-

rende erfpacht naar eeuwigdurende erfpacht (artikel 3, artikel 7 en artikel 8) dan zal aan de erf-

pachter een aanbieding worden gedaan onder voorbehoud van bestuurlijke goedkeuring (artikel

14 lid 2 letter h). Slechts wanneer de erfpachter deze aanbieding volledig en onvoorwaardelijk,

schriftelijk accepteert, komt de overeenkomst tot stand onder voorbehoud van bestuurlijke

goedkeuring (artikel 15). De bestuurlijke goedkeuring of het onthouden daarvan vindt plaats met

een besluit van het bevoegd bestuur. Door een goedkeurend besluit komt het voorbehoud van

bestuurlijke goedkeuring te vervallen en treedt de overeenkomst in werking. De overstap van

voortdurende erfpacht naar eeuwigdurende erfpacht wordt vervolgens vastgelegd in een notari-

ële akte en met die akte ingeschreven in de openbare registers (artikel 16).

artikel 2 Definities
In deze regeling wordt verstaan onder:

a. AB 2016:de Algemene Bepalingen voor eeuwigdurende erfpacht 2016 Amsterdam;

b. bestemming:de in de erfpachtakte vastgelegde bestemming en het in de erfpachtakte vastgelegde

toegestane gebruik van het perceel;

c. canon:het bedrag dat de erfpachter, al dan niet periodiek, aan de gemeente is verschuldigd als

vergoeding voor het erfpachtrecht;

d. canonpercentage:het percentage dat gebruikt wordt voor de berekening van de canon. Dit percen-

tage wordt door de gemeente periodiek vastgesteld en bekendgemaakt;

e. eeuwigdurende erfpacht:erfpacht voor onbepaalde tijd, waarbij sprake is van een eeuwigdurend

tijdvak;

f. erfpacht:het zakelijk recht van erfpacht, zoals omschreven in de erfpachtakte (evenals het onver-

deeld aandeel daarin);

g. erfpachtakte: de notariële akte waarin de rechten en plichten zijn vastgelegd die verbonden zijn

aan het erfpachtrecht. Hieronder vallen:

• de akte van vestiging waarbij het erfpachtrecht wordt gevestigd;

• alle latere notariële akten waarin de rechten en plichten met betrekking tot het erfpachtrecht

worden gewijzigd, waaronder de akte van omzetting waarbij op een bestaand erfpachtrecht de

AB 2016 van toepassing worden verklaard;

h. erfpachtgrondwaarde:de waarde van het perceel, vastgesteld op basis van de in de erfpachtakte

opgenomen bestemming, het toegestane gebruik en de maximaal toegestane vloeroppervlakte

van het perceel, die ten grondslag ligt aan de berekening van de canon. Hieronder valt niet de

waarde van de opstallen die op het perceel aanwezig zijn. Waar in algemene bepalingen ouder

dan de AB 2016 “grondwaarde” is vermeld, wordt daar onder verstaan “erfpachtgrondwaarde”;

i. ingangsdatum van de overstap:de datum waarop de akte van omzetting wordt verleden, waarbij

op een bestaand erfpachtrecht de AB 2016 van toepassing worden verklaard;

j. overstap:de omzetting van een voortdurend erfpachtrecht naar een eeuwigdurend erfpachtrecht;

k. overstapregeling:onderhavige regeling waarin is bepaald welke erfpachters in welke gevallen en

onder welke voorwaarden kunnen overstappen van voortdurende erfpacht naar eeuwigdurende

erfpacht;

l. schaduwgrondwaarde:de grondwaarde bij aanvang van een tijdvak, welke jaarlijks aan de waar-

deontwikkeling van het geld wordt aangepast overeenkomstig een door Burgemeester en Wet-

houders vastgestelde instructie;
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m. vloeroppervlakte:de vloeroppervlakte van de bebouwing, berekend volgens normblad NEN

2580.Voor woningen wordt dit uitgedrukt in gebruiksoppervlakte (GO);

n. voortdurende erfpacht:erfpacht voor onbepaalde tijd, onderverdeeld in tijdvakken van 50 of 75

jaar. Aan het eind van de looptijd van elk tijdvak wordt de canon herzien en kan de gemeente de

nieuwste algemene bepalingen voor voortdurende erfpacht van toepassing verklaren;

o. woonbestemming:van een woonbestemming in de zin van de overstapregeling is sprake bij een

in de erfpachtakte vastgelegde bestemming woning, daarbij kan een nader onderscheid zijn ge-

maakt naar gebruiker (bijv. koopwoning of huurwoning) en/of de bouwvorm (eengezinswoning,

meergezinswoning) en/of woningaard (al-dan-niet drijvend wonen) zoals die bestemming naar

zijn verschijningsvormen nader is uitgewerkt in de geldende bestemmingscatalogus.

Tot een woning behoren tevens de daaraan dienstbare aanhorigheden zoals bergingen en par-

keerplaatsen ook als deze object van een zelfstandig erfpachtrecht of appartementsrecht zijn,

maar toebehoren aan de erfpachter van de woning.

p. WOZ-waarde:de waarde van de onroerende zaak die door de gemeente wordt vastgesteld in

overeenstemming met de Wet Waardering Onroerende Zaken.

artikel 3 Toepassingsbereik
Deze regeling is van toepassing op erfpachtrechten met uitsluitend een woonbestemming, uitgegeven

door de gemeente Amsterdam onder algemene bepalingen voor voortdurende erfpacht van de gemeente

Amsterdam, met uitzondering van:

a. de erfpachtrechten die zijn uitgegeven onder de Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht

voor woningcorporaties 1998 Amsterdam;

b. de erfpachtrechten, waarvan de erfpachter een toegelaten instelling is in de zin van artikel 19 van

de Woningwet;

c. de erfpachtrechten die zijn uitgegeven onder de Algemene Bepalingen voor voortdurend hoofdrecht

van erfpacht voor het havengebied Amsterdam 2013;

d. de erfpachtrechten die in erfpacht zijn uitgegeven onder andere dan de onder a. en c. bedoelde

algemene bepalingen dan wel algemene voorwaarden en zijn gelegen in het havengebied van

Amsterdam,

• die Havenbedrijf Amsterdam N.V. namens de gemeente voor eigen rekening en risico beheert,

en

• waarvan de percelen waarop deze erfpachtrechten betrekking hebben onder opschortende voor-

waarde van het eindigen van die rechten aan het Havenbedrijf Amsterdam N.V. zijn uitgegeven

onder de Algemene Bepalingen voor voortdurend hoofdrecht van erfpacht voor het havengebied

Amsterdam 2013.

artikel 4 Overstappen van voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht
1. Overstap kan plaatsvinden:

Op verzoek van de erfpachter gedurende de looptijd van het tijdvak voor voortdurende erf-

pacht. Het verzoek tot overstap wordt opgeschort als de erfpachter een verzoek heeft gedaan
a.

tot vervroegde wijziging (conform het raadsbesluit d.d. 18 februari 1998, Gemeenteblad nr.

20) en dit verzoek in behandeling is genomen.

b. Bij het einde van het tijdvak voor voortdurende erfpacht (zie artikel 5 en artikel 20).

c. Als gemeentelijke voorwaarde voor samenvoeging van erfpachtrechten in het geval waarin

op één of meer van de samen te voegen erfpachtrechten de AB 2016 van toepassing zijn.

2. Iedere erfpachter komt in aanmerking voor overstap naar eeuwigdurende erfpacht, mits:

a. het erfpachtrecht uitsluitend een woonbestemming heeft, en

b. zijn erfpachtrecht in aanmerking komt op grond van artikel 3, en

c. hij voldoet aan artikel 7 en artikel 8, en

d. hij alle voorwaarden accepteert die zijn verbonden aan de toestemming voor overstap van

voortdurende naar eeuwigdurende erfpacht (artikel 9).

artikel 5 Mogelijkheid tot overstap bij einde tijdvak voortdurende erfpacht
1. Het in dit artikel bepaalde geldt in aanvulling op het beleid inzake canonherziening einde tijdvak

en laat toepassing van dat beleid onverlet.

2. De gemeente zal de erfpachter van een voortdurend erfpachtrecht met uitsluitend een woonbe-

stemming de gelegenheid bieden om op de einddatum van het tijdvak over te stappen. Om de

erfpachter de mogelijkheid tot vergelijking te bieden, zal de gemeente de erfpachter een voorstel

doen dat het volgende omvat:
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a. een aanbieding tot voortzetting van de voortdurende erfpacht. Deze aanbieding wordt gedaan

op basis van de algemene bepalingen die op het lopende tijdvak van het voortdurende erf-

pachtrecht van toepassing zijn en met inachtneming van de algemene bepalingen die op

het komende tijdvak van toepassing worden en het dan geldende gemeentelijk beleid, en

b. een aanbieding tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht op basis van de AB 2016 met de

daarbij behorende financiële en erfpachtvoorwaarden, die de gemeente op basis van het

dan geldende gemeentelijk beleid hanteert en die voortvloeien uit de eventuele toepassing

van artikel 7 en artikel 8 van onderhavige regeling.

Ten aanzien van het aanbod tot voortzetting van de voortdurende erfpacht geldt het volgende:

• In die gevallen, dat de gemeente op grond van de van toepassing zijnde algemene bepalingen

reeds een aanbieding doet, geldt dit gemeentelijke aanbod met betrekking tot de voortzetting van

de voortdurende erfpacht als het aanbod omschreven in lid 2 letter a van dit artikel. Dit is het

geval voor erfpachtrechten waarop van toepassing zijn de AB1966 (artikel 3 lid 7), AB1994 (artikel

12 lid 1 jo lid 4) en AB2000 (artikel 11 lid 1, lid 2 jo lid 5).

• In die gevallen, dat de vaststelling van de canon op grond van de van toepassing zijnde algemene

bepalingen aan deskundigen zal worden opgedragen, geldt het gemeentelijk aanbod als onverplicht

en verplicht het de erfpachter tot niets. Dit is het geval voor erfpachtrechten waarop van toepassing

zijn AB1915 (artikel 6 lid 2), AB1934 (artikel 6 lid 6), AB1937 (artikel 6 lid 6) en AB1955 (artikel 6 lid

6),

• Als de erfpachter de aanbieding tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht niet accepteert, blijft

de erfpacht voortdurend en vindt canonherziening plaats met inachtneming van de toepasselijke

algemene bepalingen.

3. Als de erfpachter het gemeentelijk aanbod tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht niet heeft

geaccepteerd en gedurende de procedure canonherziening einde tijdvak alsnog verzoekt om over

te stappen, dan doet de gemeente uitsluitend een nieuw aanbod tot overstap als:

a. de overstap naar het oordeel van de gemeente uiterlijk op de einddatum van het lopende

tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht in een erfpachtakte kan worden vastgelegd, en

b. de door de erfpachter respectievelijk de gemeente aangewezen deskundigen nog geen

derde deskundige hebben aangewezen, en

c. de erfpachter en de gemeente gezamenlijk de opdracht aan de twee door hen aangewezen

deskundigen intrekken, en

d. de erfpachter de tot dat moment gemaakte kosten terzake van de procedure canonherziening

einde tijdvak draagt.

4. Als aan alle voorwaarden zoals opgenomen in lid 3 is voldaan baseert de gemeente haar aanbod

op de op het moment van het aanbod geldende erfpachtvoorwaarden, het gemeentelijk beleid

en de voorwaarden en uitgangspunten die zijn opgenomen in artikel 7, artikel 8 en artikel 9.

5. Als niet aan alle voorwaarden zoals opgenomen in lid 3 is voldaan, is overstap pas mogelijk nadat

de procedure canonherziening einde tijdvak volledig is afgerond.

artikel 6 In appartementsrechten gesplitste erfpachtrechten
Voor in appartementsrechten gesplitste erfpachtrechten geldt, naast hetgeen in de overige bepalingen

van deze regeling is opgenomen dat:

a. het mogelijk is om per appartementsrecht over te stappen naar eeuwigdurende erfpacht door

middel van een overeenkomst tot overstap tussen de gemeente en de betreffende appartements-

gerechtigde; in deze overeenkomst worden naast de inhoudelijke voorwaarden een kwalitatieve

verplichting, een kettingbeding en een boetebeding opgenomen om de overstap naar eeuwigdu-

rende erfpacht ook zeker te stellen voor opvolgende verkrijgers van het appartementsrecht;

b. als alle appartementsgerechtigden met betrekking tot het erfpachtrecht op deze wijze zijn overge-

stapt naar eeuwigdurende erfpacht, zij op grond van de hiervoor onder a bedoelde overeenkomst

tot overstap dienen mee te werken aan een erfpachtakte waarin geconstateerd wordt dat het

voortdurende erfpachtrecht wordt gewijzigd in een eeuwigdurend erfpachtrecht.

artikel 7 Voorwaarden voor behandeling verzoek tot overstap
1. De gemeente neemt een verzoek tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht alleen in behandeling

als:

a. de erfpachter aan alle financiële verplichtingen met betrekking tot zijn voortdurende erfpachtrecht

heeft voldaan, en

b. de erfpachter voldoet aan alle verplichtingen uit de algemene en bijzondere bepalingen die op

zijn voortdurende erfpachtrecht van toepassing zijn, dan wel dat met de erfpachter overeenstem-

ming is bereikt over eventueel noodzakelijke aanpassing van zijn erfpachtrecht als bedoeld in leden

2 en 3 van dit artikel, en
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c. de erfpachter aan zijn verzoek geen voorwaarden heeft verbonden die geen direct verband houden

met de overstap en/of met deze overstapregeling niet verenigbaar zijn.

2 Als een groter vloeroppervlak is gerealiseerd dan toegestaan volgens de erfpachtakte, dan neemt

de gemeente een verzoek tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht alleen in behandeling:

a. als het alsnog verlenen van de op grond van de geldende algemene bepalingen voor voortdurende

erfpacht vereiste toestemming voor het grotere vloeroppervlak 1) past binnen de geldende pu-

bliekrechtelijke regelgeving en 2) er zich geen gemeentelijk belang tegen verlening verzet, dan

wel

b. als de gemeente heeft vastgesteld dat op grond van het gemeentelijk beleid toestemming geacht

wordt te zijn verleend, voor zover de vergroting op grond van publiekrechtelijke regelgeving is

toegestaan,

c. mits over de aan die toestemming te verbinden canonherziening en de voorwaarden overeen-

stemming is bereikt conform het beleid inzake bestemmings- en bebouwingswijziging.

3 Als het erfpachtrecht niet wordt gebruikt in overeenstemming met de bestemming en/of het toe-

gestane gebruik zoals opgenomen in de erfpachtakte, dan neemt de gemeente een verzoek tot

overstap naar eeuwigdurende erfpacht alleen in behandeling:

a. als de afwijking bestaat uit het feitelijk gebruik voor uitsluitend een woonbestemming

b. en/of als het alsnog verlenen van de op grond van de geldende algemene bepalingen voor

voortdurende erfpacht vereiste toestemming tot wijziging van de bestemming en/of het toegestane

gebruik in een woonbestemming 1) past binnen de geldende publiekrechtelijke regelgeving en

2) er zich geen gemeentelijk belang tegen verlening verzet,

c. mits over de aan die toestemming te verbinden canonherziening en de voorwaarden overeen-

stemming is bereikt conform het beleid inzake bestemmings- en bebouwingswijziging.

4 Als door de erfpachter op de onroerende zaak ondererfpacht is gevestigd, dan neemt de gemeente

een verzoek tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht alleen in behandeling:

a. als een met toestemming dan wel instemming van de gemeente op de onroerende zaak gevestigde

ondererfpacht verenigbaar is met de AB 2016 of hieraan wordt aangepast;

b. als de erfpachter zich bevrijdt van een ondererfpacht die zonder toestemming dan wel instemming

van de gemeente op de onroerende zaak is gevestigd dan wel als hij alsnog toestemming krijgt

voor de ondererfpacht en voldaan heeft aan de aan die toestemming door de gemeente verbonden

voorwaarden.

artikel 8 Overstap naar eeuwigdurende erfpacht bij ontbrekende gegevens
1. Als in de erfpachtakte geen maximaal toegestane vloeroppervlakte is opgenomen, wordt uitgegaan

van de vloeroppervlakte zoals opgenomen in de WOZ-beschikking zoals bedoeld in artikel 12 lid

2 respectievelijk lid 3 letter a 2e bullet. Deze vloeroppervlakte wordt in de erfpachtakte opgenomen,

mits deze oppervlakte op grond van de publiekrechtelijke regelgeving is toegestaan.

2. Als in de erfpachtakte geen bestemming en/of het toegestane gebruik is opgenomen en het feitelijk

gebruik een woonbestemming betreft, dan wordt de woonbestemming als bestemming en het

toegestane gebruik in de notariële akte opgenomen, mits dit op grond van de publiekrechtelijke

regelgeving is toegestaan en er zich geen gemeentelijk belang tegen verzet.

3. Als de erfpachter geen medewerking verleent aan vastlegging als hiervoor in de leden 1 en 2

bedoeld, of vastlegging niet met de publiekrechtelijke regelgeving verenigbaar is dan wel een

gemeentelijk belang zich hiertegen verzet, dan neemt de gemeente het verzoek tot overstap naar

eeuwigdurende erfpacht niet in behandeling.

artikel 9 Voorwaarden verbonden aan de toestemming voor de Overstap
De gemeente neemt alleen een besluit over de toestemming tot overstap als met de erfpachter volledige

overeenstemming is bereikt over de voorwaarden die aan de overstap zijn verbonden. Deze overeen-

stemming moet blijken uit een volledige en onvoorwaardelijke, schriftelijke acceptatie van de gemeen-

telijke aanbieding tot overstap als bedoeld in artikel 14 jo artikel 15.

artikel 10 Algemene en bijzondere bepalingen van het eeuwigdurende erfpachtrecht
1. Bij de overstap zijn de AB 2016 en de overeen te komen bijzondere bepalingen van toepassing

vanaf de ingangsdatum van de overstap voor zover hiervan in het onderstaande niet wordt afge-

weken.

2. In de bijzondere bepalingen worden opgenomen:

a. De geldende bestemming, het toegestane gebruik en de maximaal toegestane vloeroppervlakte.

b. De eventuele aanvullende bijzondere bepalingen die de gemeente als voorwaarden verbindt aan

haar toestemming tot overstap, waaronder in ieder geval:

• De constatering dat sprake is van voortgezet gebruik van het perceel bij gevolg waarvan de ge-

meente niet instaat voor de staat waarin het perceel zich milieuhygiënisch, bouwkundig of anders-

zins bevindt dan wel voor de geschiktheid van de bestemming (conformiteit) in verband waarmee
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artikel 3 van de AB 2016 niet van toepassing is en voor de toepassing van artikel 14 en artikel 15

van de AB 2016 de staat van de grond ten tijde van de eerste uitgifte het uitgangspunt is.

• De bevoegdheid van de gemeente de ontruiming van het perceel op grond van de grosse van de

erfpachtakte in gang te zetten als de gemeente het erfpachtrecht heeft beëindigd wegens wanbe-

taling of ernstige tekortkomingen of om redenen van algemeen belang.

c De bijzondere bepalingen die na overstap op eeuwigdurende erfpacht van toepassing zijn.

3 In de financiële voorwaarden wordt opgenomen:

a. De financiële voorwaarden van het voortdurende erfpachtrecht die tot de einddatum van het

tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht blijven gelden:

• de op het moment van overstap geldende erfpachtgrondwaarde en in het geval van een 25 jaar

vaste canon de op het moment van overstap geldende schaduwgrondwaarde,

• de op het moment van overstap geldende canon van het voortdurende erfpachtrecht,

• de eventuele indexering van die canon, die van toepassing blijft tot de einddatum van het voort-

durende tijdvak en wordt vastgelegd op basis van de in de navolgende tabel opgenomen artikelen

uit de tot de overstap van toepassing zijnde algemene bepalingen van het voortdurende erfpacht-

recht:

    

    

    

    

 

* Moderniseringsbesluit 1990 is vastgesteld bij raadsbesluit 942 van 28 november 1990

 

• het bedrag van de afkoopsom als de erfpachter er voor kiest de tot de einddatum van het voort-

durende tijdvak verschuldigde canon op het moment van de overstap van het erfpachtrecht

vooruit te betalen.

• buiten deze bepalingen zijn de AB2016 vanaf het moment van overstap van directe en onverkorte

toepassing;

b De financiële voorwaarden voor het eeuwigdurende erfpachtrecht, waaronder:

• De vastgestelde en tussen partijen overeengekomen erfpachtgrondwaarde zoals beschreven in

artikel 11 lid 1;

• Het canonbedrag met het bijbehorende canonpercentage ten tijde van overstap zoals beschreven

in artikel 11 lid 2 jo artikel 13 lid 2 letter b en de datum met ingang waarvan deze canon verschul-

digd zal worden (zijnde de datum waarop het tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht zou zijn

geëindigd) onverminderd de in artikel 13 lid 3 bedoelde aanpassing aan de inflatie.

• Het bedrag van de afkoopsom als de erfpachter er voor kiest de canon op het moment van de

overstap naar eeuwigdurende erfpacht vooruit te betalen.

Hoofdstuk II De canon voor eeuwigdurende erfpacht

artikel 11 Berekening canon eeuwigdurende erfpacht
1. Voor de overstap naar eeuwigdurende erfpacht wordt de erfpachtgrondwaarde bepaald overeen-

komstig het beleid ‘Grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten’.

2. De canon voor eeuwigdurende erfpacht na overstap wordt bepaald door de overeenkomstig lid

1 bepaalde erfpachtgrondwaarde te vermenigvuldigen met het canonpercentage met inachtneming

van de overstappremie van 25% (de overstappremie is bij de inwerkingtreding van deze regeling
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vastgesteld op 25%. Als de marktomstandigheden daartoe na 2019 aanleiding geven, dan kan het

gemeentebestuur van Amsterdam de overstappremie wijzigen met inachtneming van een redelijke

overgangstermijn, waarbij de Overstapregeling overigens ongewijzigd van kracht blijft).

3. Nadat de canon voor eeuwigdurende erfpacht is vastgesteld, kan de hoogte daarvan worden

aangepast in de gevallen en op de wijze die is bepaald in artikel 20 van de AB 2016.

artikel 12 Uitgangspunten bij de berekening van de canon
1. De peildatum voor de bij berekening van de erfpachtgrondwaarde te hanteren parameters en het

te hanteren canonpercentage is het moment waarop 1) de gemeente een volledig verzoek voor

overstap heeft ontvangen èn 2) is voldaan aan de voorwaarden van artikel 7 en artikel 8.

2. De gemeente berekent de erfpachtgrondwaarde voor erfpachtrechten met een woonbestemming

mede op basis van de WOZ-waarde (als er voor de woonbestemming 1) geen WOZ-beschikking

is afgegeven (o.a. drijvende woning) of 2) de afgegeven WOZ-beschikking niet de gehele woning

betreft (o.a. woning in aanbouw of alleen waterperceel bij drijvende woning), dan wordt de erf-

pachtgrondwaarde op een zoveel mogelijk gelijke waardegrondslag bepaald conform het beleid

‘Grondwaardebepaling voor bestaande erfpachtrechten’.). Daarbij geldt de WOZ-waarde, die is

vastgesteld voor het belastingjaar, één kalenderjaar voor de in lid 1 bedoelde peildatum (WOZ-

peildatum 1 januari van het kalenderjaar gelegen twee kalenderjaren voor de peildatum bedoeld

in lid 1). Dit betekent bijvoorbeeld dat voor een aanvraag in 2020 de WOZ-waarde met peildatum

1 januari 2018 (zijnde de WOZ-beschikking voor belastingjaar 2019) als uitgangspunt gehanteerd

wordt voor het bepalen van de erfpachtgrondwaarde.

3. In afwijking van het in lid 2 gestelde geldt voor erfpachters waarvan de gemeente uiterlijk op 31

december 2019 een aan lid 1 beantwoordend verzoek voor overstap heeft ontvangen:

a. de datum van inwerkingtreding van deze regeling als de in lid 1 bedoelde peildatum en dat bijge-

volg naar die peildatum de erfpachtgrondwaarde wordt berekend op basis van:

• het voor kalenderjaar 2017 vastgestelde beleid ‘Grondwaardebepaling voor bestaande erfpacht-

rechten’ als bedoeld in artikel 11 lid 1 met de daarbij voor dat jaar vastgestelde parameters;

• de laagste van de voor het erfpachtrecht afgegeven WOZ-waarden met peildata 1 januari 2014

en 1 januari 2015 (WOZ-beschikkingen belastingjaren 2015 en 2016);

b. de canon wordt berekend op basis van het gestelde in artikel 11 lid 2 en het op 1 januari 2017

geldende percentage van 2,39.

c. de overeenkomstig letter b berekende canon zal vanaf 2017 jaarlijks voor inflatie worden gecorri-

geerd, waarbij de canon voor het eerst per 1 januari 2018 wordt aangepast overeenkomstig artikel

13 lid 2.

artikel 13 Overgang naar eeuwigdurende canon
1. Bij overstap naar eeuwigdurende erfpacht behoudt de erfpachter de financiële voorwaarden die

tot de einddatum van het tijdvak aan zijn voortdurende erfpachtrecht verbonden zijn. Dit is uitge-

werkt in artikel 10 lid 3 letter a. Voor een erfpachtrecht waarvoor een canon verschuldigd is, bete-

kent dit dat de canonbetaling tot de einddatum van het tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht

plaats blijft vinden conform het regime van het voortdurende erfpachtrecht. Voor een erfpachtrecht

waarvan de canon tot de einddatum van het tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht vooruit-

betaald is, betekent dit dat tot die datum geen canon verschuldigd is.

2. De canon voor eeuwigdurende erfpacht wordt op de ingangsdatum van de overstap vastgesteld

op basis van:

a. de canon die overeenkomstig artikel 11 is bepaald naar de peildatum en uitgangspunten die voor

die bepaling gelden op grond van artikel 12 en

b. de jaarlijkse aanpassing aan de inflatie van de onder a bedoelde canon met ingang van 1 januari

van het kalenderjaar volgend op de peildatum die is bedoeld in artikel 12 lid 1 met voor zover van

toepassing de daaraan in artikel 12 lid 3 gegeven uitwerking; op deze jaarlijkse aanpassing is het

gestelde in artikel 7 lid 4 en volgende van de AB 2016 van toepassing.

3. De in lid 2 bedoelde canon wordt vanaf de ingangsdatum van de overstap jaarlijks aan de inflatie

aangepast conform artikel 7 lid 4 en volgende van de AB 2016. Vanaf de einddatum van het tijdvak

van het voortdurende erfpachtrecht is de erfpachter de voor inflatie gecorrigeerde eeuwigdurende

canon verschuldigd.

4. Op de ingangsdatum van de overstap gelden de volgende betalingsopties:

a. Bij een voortdurend erfpachtrecht waarvoor canonbetaling plaatsvindt kan de erfpachter er voor

kiezen:

• jaarlijks canon te blijven betalen, derhalve:

1e de geldende voortdurende canon tot de einddatum van het lopende voortdurende tijdvak en

2e vanaf die datum de voor inflatie gecorrigeerde eeuwigdurende canon

• een combinatie van canonbetaling en afkoop te weten:

1e jaarlijkse canonbetaling van de geldende voortdurende canon tot de einddatum van het lopende

voortdurende tijdvak en
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2e de canon voor het eeuwigdurende erfpachtrecht voor het opvolgende, eeuwigdurende tijdvak

op het moment van overstap naar eeuwigdurende erfpacht direct vooruit betalen.

Na betaling van de afkoopsom op de ingangsdatum van de overstap is de erfpachter na de eind-

datum van het lopende voortdurende tijdvak geen canon meer verschuldigd, tenzij op verzoek

van de erfpachter een wijziging van het erfpachtrecht plaatsvindt in de gevallen en met de gevolgen

die zijn omschreven in artikel 20 van de AB2016;

• afkoop van alle canonverplichtingen, derhalve afkoop van zowel 1) de geldende voortdurende

canon tot de einddatum van het lopende voortdurende tijdvak als 2) de eeuwigdurende canon

voor het opvolgende, eeuwigdurende tijdvak.

Na betaling van deze afkoopsommen op de ingangsdatum van de overstap is de erfpachter geen

canon meer verschuldigd, tenzij op verzoek van de erfpachter een wijziging van het erfpachtrecht

plaatsvindt in de gevallen en met de gevolgen die zijn omschreven in artikel 20 van de AB2016.

b. Bij een voortdurend erfpachtrecht waarvoor de canon tot het einde van het tijdvak vooruitbetaald

is kan de erfpachter er voor kiezen:

• jaarlijks de voor inflatie gecorrigeerde eeuwigdurende canon te betalen vanaf de einddatum van

het lopende voortdurende tijdvak

• de canon voor het eeuwigdurende erfpachtrecht op het moment van overstap naar eeuwigdurende

erfpacht direct vooruit betalen.

Na betaling van deze afkoopsom op de ingangsdatum van overstap is de erfpachter geen canon

meer verschuldigd, tenzij op verzoek van de erfpachter een wijziging van het erfpachtrecht

plaatsvindt in de gevallen en met de gevolgen die zijn omschreven in artikel 20 van de AB2016.

Hoofdstuk III Gemeentelijke aanbieding, bestuurlijk besluit en vastlegging in een erfpachtakte

artikel 14 Aanbieding
1. Aan de overstap gaat een schriftelijke aanbieding van de gemeente vooraf.

2. In deze aanbieding staat in ieder geval:

a. De oppervlakte van het perceel, de kadastrale aanduiding en, voor zover bekend, de plaatselijke

aanduiding.

b. De ingangsdatum van de overstap.

c. De uitwerking van de uitgangspunten voor het specifieke recht met betrekking tot de financiële

rechten en plichten:

• die tot de einddatum van het tijdvak van het voortdurende recht blijven gelden en

• die voor het opvolgende eeuwigdurende tijdvak gelden vanaf de einddatum van het tijdvak van

het voortdurende recht zoals die hierna in detail zijn opgesomd in artikel 16 lid 2 letters d en e.

d. De mogelijkheid tot vooruitbetaling (afkoop) van de canon voor het lopende voortdurende tijdvak

en/of het opvolgende eeuwigdurende tijdvak.

e. De termijn dat de (financiële) voorwaarden van de aanbieding gelden. De gemeente is bevoegd

om de financiële en eventueel andere voorwaarden te veranderen als deze termijn verstrijkt zonder

dat omzetting van het voortdurende erfpachtrecht naar een eeuwigdurend erfpachtrecht is vast-

gelegd in een erfpachtakte en deze akte is ingeschreven in de openbare registers. Als dit de ge-

meente is toe te rekenen, zal zij deze bevoegdheid niet gebruiken.

f. De bevoegdheid van de gemeente de overeenkomst tot overstap te ontbinden als de erfpachter

geen medewerking verleent aan het passeren van de erfpachtakte als bedoeld in artikel 16 lid 1 .

g. Hetgeen is opgenomen in artikel 10.

h. Een voorbehoud van bestuurlijke goedkeuring. Dit voorbehoud komt te vervallen met het besluit

als bedoeld in artikel 15.

3. In de aanbieding kan de gemeente een passage opnemen over integriteit. In deze passage staat

onder andere de bevoegdheid van de gemeente tot opschorten, geheel of gedeeltelijk ontbinden

of opzeggen van overeenkomst tot overstap, die tot stand komt na de in artikel 15 bedoelde ac-

ceptatie en bestuurlijk besluit. Geheel of gedeeltelijk ontbinden of opzeggen van de overeenkomst

tot overstap is slechts mogelijk tot aan het passeren van de erfpachtakte als bedoeld in artikel 16.

artikel 15 Bestuurlijk besluit
De gemeente neemt pas het bestuurlijke besluit over de toestemming tot overstap nadat de erfpachter

de in artikel 14 bedoelde aanbieding volledig en onvoorwaardelijk, schriftelijk heeft geaccepteerd.

artikel 16 Erfpachtakte
1. De overstap naar eeuwigdurende erfpacht en het van toepassing worden van de AB 2016 en bij-

zondere bepalingen worden vastgelegd in een erfpachtakte die zal worden ingeschreven in de

openbare registers.

2. In de erfpachtakte staat in ieder geval:
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a. de oppervlakte van het perceel, de kadastrale aanduiding en, voor zover bekend, de plaatselijke

aanduiding van het perceel;

b. een verwijzing naar de AB 2016, die van toepassing worden bij de overstap;

c. de bijzondere bepalingen die op het erfpachtrecht van toepassing zijn, waaronder:

• de aanvaarding van het perceel, inhoudende de constatering dat de erfpachter het perceel reeds

in gebruik heeft op basis van voortdurende erfpacht en dat dit gebruik wordt gecontinueerd, dat

artikel 3 van de AB 2016 niet van toepassing is en dat voor de toepassing van artikel 14 en 15 van

de AB 2016 de staat van de grond ten tijde van de eerste uitgifte het uitgangspunt is;

• de geldende bestemming, het toegestane gebruik en de maximaal toegestane vloeroppervlakte;

• de bevoegdheid van de gemeente zoals genoemd in artikel 31 van de AB 2016 tot ontruiming op

grond van de grosse van de erfpachtakte;

• een verwijzing naar bijzondere bepalingen, die op het voortdurende erfpachtrecht van toepassing

waren en onverkort van toepassing blijven op het eeuwigdurende erfpachtrecht na overstap

d. de financiële voorwaarden van het voortdurende erfpachtrecht die tot de einddatum van het

tijdvak blijven gelden:

• de op het moment van overstap geldende schaduwgrondwaarde;

• de actuele canon van het voortdurende erfpachtrecht, en de wijze waarop de canon wordt aange-

past (geïndexeerd) conform de algemene bepalingen die op het voortdurende erfpachtrecht van

toepassing waren;

• de financiële voorwaarden uit de algemene bepalingen van het voortdurende erfpachtrecht voor

zover deze van toepassing blijven tot de einddatum van het voortdurende tijdvak als bedoeld in

artikel 10 lid 3 letter a;

• het bedrag van de afkoopsom als de erfpachter er voor kiest de tot de einddatum van het voort-

durende tijdvak verschuldigde canon op het moment van de overstap van het erfpachtrecht

vooruit te betalen;

• de vervaldata van de canon.

e. De financiële voorwaarden voor het eeuwigdurende erfpachtrecht, waaronder:

• de tussen partijen overeengekomen erfpachtgrondwaarde;

• het canonbedrag met het bijbehorende canonpercentage ten tijde van de overstap en de datum

met ingang waarvan deze canon verschuldigd zal worden (zijnde de datum waarop het tijdvak

van het voortdurende erfpachtrecht zou zijn geëindigd) onverminderd de aanpassing daarvan

overeenkomstig het gestelde in artikel 7 leden 4 en volgende van de AB 2016;

• het bedrag van de afkoopsom als de erfpachter er voor kiest de canon op het moment van de

omzetting van het erfpachtrecht vooruit te betalen.

f. de ingangsdatum van de overstap;

g. de data waarop de canon moet zijn betaald;

h. een woonplaatskeuze op het kantoor van een notaris die is gevestigd in Amsterdam, als de erf-

pachter geen werkelijke of gekozen woonplaats in Nederland heeft.

artikel 17 Niet passeren erfpachtakte
De gemeente kan de overeenkomst tot overstap ontbinden als de erfpachter geen medewerking

verleent aan het passeren van de erfpachtakte als bedoeld in artikel 16 lid 1.

artikel 18 Notariële kosten
1. De kosten voor het opmaken van de erfpachtakte en de kosten van inschrijving van die akte in de

openbare registers komen voor rekening van de erfpachter. Tot die kosten behoren ook de ver-

schuldigde belastingen en andere lasten.

2. De eventuele meerkosten voor het aanpassen van de juridische situatie zoals bedoeld in artikel

7 leden 2 en 3 boven de in lid 1 van dit artikel bedoelde kosten komen voor rekening van de erf-

pachter conform het beleid inzake bestemmings- en bebouwingswijziging.

3. De eventuele meerkosten voor het aanpassen van de juridische situatie door vastlegging van

ontbrekende gegevens zoals bedoeld in artikel 8 boven de in leden 1 en/of 2 van dit artikel bedoelde

kosten komen voor rekening van de gemeente.

4. De erfpachtakte wordt verleden door een notaris die in de gemeente Amsterdam is gevestigd. De

gemeente kiest de notaris na overleg met de erfpachter.

artikel 19 Citeertitel
Deze regeling kan worden aangehaald als: Overstapregeling van voortdurende erfpacht naar eeuwig-

durende erfpacht voor woonbestemmingen 2017.

Hoofdstuk IV Tijdelijke aanvulling op de Overstapregeling
Dit hoofdstuk ziet op de situatie dat de overstapregeling in werking treedt, terwijl de procedure canon-

herziening einde tijdvak voor een erfpachtrecht met een woonbestemming al van start is gegaan. Dit

hoofdstuk is daarom uitsluitend van kracht op en gedurende de periode dat aan erfpachters voor een
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erfpachtrecht met een woonbestemming een canonherziening is aangezegd en in gang is gezet zonder

dat ook een aanbieding tot overstap is gedaan als bedoeld in artikel 5 lid 2.

artikel 20 Overgangsperiode mogelijkheid tot overstap bij lopende canonherzieningen einde

tijdvak voortdurende erfpacht bij ingang van de overstapregeling
1. Als de erfpachter tijdens een procedure canonherziening einde tijdvak verzoekt om een overstap

naar eeuwigdurende erfpacht en is voldaan aan de voorwaarden zoals vermeld in artikel 7 en ar-

tikel 8 van deze regeling, dan geldt de volgende overgangsregeling:

a. Als aan de erfpachter nog geen gemeentelijke aanbieding voor canonherziening einde tijdvak is

gedaan, terwijl dit op grond van de van toepassing zijnde algemene bepalingen wel is voorge-

schreven, omvat de gemeentelijke aanbieding mede een aanbieding tot overstap.

b. Als aan de erfpachter een gemeentelijke aanbieding is gedaan voor de canonherziening einde

tijdvak, 1) die niet is geaccepteerd of afgewezen en 2) waarvan de acceptatietermijn nog niet is

verstreken, dan doet de gemeente de erfpachter tevens een aanbieding tot overstap naar eeuwig-

durende erfpacht. De acceptatietermijn van de gemeentelijke aanbieding voor de canonherziening

einde tijdvak verlengt de gemeente met inachtneming van de acceptatietermijn van de aanbieding

tot overstap naar eeuwigdurende erfpacht.

De gemeente verlengt de acceptatietermijn alleen als de overstap naar het oordeel van de gemeente

uiterlijk op de einddatum van het lopende tijdvak van het voortdurende erfpachtrecht in een erf-

pachtakte kan worden vastgelegd.

c. Als met de erfpachter reeds overeenstemming is bereikt over de canon voor het nieuwe tijdvak

van het voortdurende erfpachtrecht door (stilzwijgende) acceptatie van de gemeentelijke aanbie-

ding, dan is het slechts mogelijk om gedurende het lopende tijdvak alsnog over te stappen mits

de overstap naar het oordeel van de gemeente uiterlijk op de einddatum van het lopende tijdvak

van het voortdurende erfpachtrecht in een erfpachtakte kan worden vastgelegd. In dat geval doet

de gemeente de erfpachter een aanbieding voor overstap naar eeuwigdurende erfpacht. Pas nadat

de erfpachter dit aanbod heeft geaccepteerd en de overstap is vastgelegd in een erfpachtakte,

komt de reeds bereikte overeenstemming over de canon voor het nieuwe tijdvak van het voortdu-

rende erfpachtrecht te vervallen.

d. Als de canon voor het nieuwe voortdurende tijdvak door deskundigen zal worden bepaald,

doordat 1) de erfpachter daar voor heeft gekozen of 2) de van toepassing zijnde algemene bepa-

lingen dat voorschrijven, is het slechts mogelijk om gedurende het lopende tijdvak alsnog over

te stappen naar eeuwigdurende erfpacht indien:

• de overstap naar het oordeel van de gemeente uiterlijk op de einddatum van het lopende tijdvak

van het voortdurende erfpachtrecht in een erfpachtakte kan worden vastgelegd,

en

• de door de erfpachter aangewezen deskundige en de door de gemeente aangewezen deskundige

nog geen derde deskundige hebben aangewezen, en

• de erfpachter en de gemeente gezamenlijk de opdracht aan de door hen aangewezen deskundigen

intrekken, en

• de erfpachter de tot dat moment gemaakte kosten terzake van de procedure canonherziening

einde tijdvak draagt.

Als aan alle hiervoor vermelde voorwaarden is voldaan zal de gemeente de erfpachter een aanbieding

voor overstap naar eeuwigdurende erfpacht doen.

2. Het in dit artikel bepaalde geldt in aanvulling op het beleid inzake canonherziening einde tijdvak en

laat toepassing van dat beleid onverlet.

 

 

Burgemeester en wethouders voornoemd,

E.E. van der Laan, burgemeester A.H.P. Van Gils, secretaris
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