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Aan: College van B&W Utrecht 

Datum:  28-12-2023  

Onderwerp: verzoek om gesprek over erfpacht-situatie 

 

Geacht college, 

Wij, de Stichting Erfpacht Belangen Utrecht, vragen om een gesprek met u over een dringende 

situatie op het gebied van de erfpachtsituatie van 1.200 inwoners.  

De Stichting Erfpacht Belangen Utrecht behartigt de belangen van erfpachters van door de 

gemeente Utrecht aan die erfpachters in erfpacht uitgegeven gronden onder voortdurende 

erfpacht. 

 

Waar gaat het om 

In Utrecht zijn nog 1.200 particuliere erfpachters van woningen die vallen onder voortdurende 

erfpachtcontracten. Dat wil zeggen, dat zij de erfpacht niet hebben afgekocht en altijd canon blijven 

betalen. Voor 200 van hen lopen de huidige canonprijzen in 2027 en volgende jaren af en worden 

deze herzien. Voor 1.000 van hen is dit het geval tussen 2034 en 2040. Allen vallen onder 

erfpachtcontracten van vóór 1989. Waarom deze datum van belang is leggen wij hierna uit. 

In 1989 is het erfpachtbeleid van de gemeente Utrecht herzien. De gemeente vond het niet meer in 

de tijdgeest passen dat bij erfpacht de waardestijging van de woning aan de gemeente ten goede zou 

komen. Daarom werd in 1989 eeuwigdurende erfpacht ingevoerd. Daarbij betaalde de (aanstaande) 

eigenaar de grondwaarde en was daarmee voor altijd van enige verdere canonbetaling af - alsof hij 

eigenaar was. In 2015 is de gemeente helemaal afgestapt van erfpacht en wordt grond alleen nog in 

eigendom uitgegeven. De erfpachters met eeuwigdurende erfpacht konden op verzoek hun erfpacht 

om laten zetten in eigendom. 

Over de erfpachters van vóór 1989, met voortdurende contracten, werd destijds (1989) door de 

afdeling grondzaken aanbevolen dat zij door middel van een renteconversie ook eeuwigdurend 

erfpacht zouden kunnen verkrijgen. Daartoe heeft de gemeente echter niet besloten. 

In de loop der jaren zijn aan de erfpachters van vóór 1989 mogelijkheden geboden om hun 

erfpachtrechten af te kopen en op die manier de erfpacht om te zetten naar eeuwigdurend 

afgekochte contracten. De voorwaarden daarbij waren echter voor de erfpachters zo ongunstig dat 

maar een handvol erfpachters van deze mogelijkheid gebruik heeft gemaakt. 

In 2017 heeft de gemeente een nieuwe conversieregeling aangeboden aan de erfpachters van vóór 

1989 (2.700 bewoners). Daarvan hebben ongeveer 1.200  erfpachters gebruik gemaakt. Die 1.200 zijn 

bestaande erfpachters of latere aankopers van erfpachtwoningen. Deze hebben ofwel de erfpacht 

afgekocht, ofwel de canon vastgeklikt. De regeling werkte per situatie en wijk geheel verschillend uit. 

Zo werd de wijk Rijnsweerd, met vooral jaarlijkse canonbetalers, onevenredig belast door de 

conversieregeling. De conversieregeling is namelijk gebaseerd op de WOZ-waarde en deze is in de 

wijk Rijnsweerd in de loop der jaren relatief veel harder gestegen ten opzichte van de initiële 

grondwaarde dan in andere wijken. Toch hebben ook in Rijnsweerd erfpachters afgekocht of 

vastgeklikt – waarbij dit laatste vaak leidde tot een 2x zo hoge canon. U mag dan ook niet verbaasd 

zijn dat de beslissingen tot afkoop of vastklikken werden ingegeven door angst voor wat de 

gemeente zou gaan doen in de toekomst en niet omdat de conversieregeling als gunstig werd 

ervaren. Afkoopsommen liepen in Rijnsweerd op tot over €200.000.  
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Meer dan de helft van de erfpachters van vóór 1989 uit alle betreffende wijken heeft niet afgekocht 

of vastgeklikt. Dit had te maken met het niet kunnen betalen en/of financieren van de afkoopsom of 

de vast te klikken canon, mogelijke plannen om het huis te verkopen, men achtte de regeling niet 

gunstig en disproportioneel of had principiële redenen vanwege ongelijkheid met het erfpachtbeleid 

van na 1989. Ook zijn er mensen die er vertrouwen in hielden dat de gemeente voor de periode na 

2027 en 2034 met een redelijk voorstel zou komen.  

Er is geen spijtoptantenregeling voor de conversieregeling van 2017. In die zin, dat de 

conversieregeling nog wel steeds geldt, maar de te betalen bedragen zijn zozeer gestegen dat dit 

voor de huidige bewoners geen optie meer is. Het is simpelweg niet te betalen. 

Procederen en rechtsbeschermingspositie 

Vanwege de onbetaalbaarheid en de oneerlijke situatie ten opzichte van het erfpachtbeleid vanaf 

1989, zijn erfpachters in 2016/2017 in gesprek geweest met de gemeente. Wij hebben ons verenigd 

in de stichting SEBU waar meer dan 400 erfpachters bij aangesloten zijn. Dit zijn erfpachters uit 

meerdere wijken, zowel erfpachters die niet in zijn gegaan op het conversieaanbod als erfpachters 

die onder protest hebben afgekocht/vastgeklikt. Helaas hebben deze gesprekken niet geleid tot een 

oplossing. De raad gaf aan dat we maar moesten gaan procederen. Dat is gebeurd. Dat heeft heel 

veel tijd, geld, vrije dagen en (negatieve) energie gekost. Zowel de rechtbank als het gerechtshof 

hebben de gemeente gevraagd of zij iets voor de erfpachters wilden doen. Dat wilde de gemeente 

niet, ook niet in een mediation onder auspiciën van het gerechtshof. Bij de rechter gaf de advocaat 

aan dat de gemeente geen reden zag de contracten te herzien: ‘..er worden hoge canons gevraagd, 

gewoon omdat het kan met deze contracten’. Daarmee gaf de gemeente in wezen aan dat zij het 

recht op wonen voor deze kleine groep met nog een archaïsch erfpachtcontract opzijzet voor een 

verdienmodel voor de gemeente – gewoon omdat het kan… De erfpachters hebben in de 

rechtszaken aan het kortste eind getrokken. De zaak ligt nu voor bij de Hoge Raad.  

Wij denken dat het inmiddels wel algemeen bekend is, dat erfpachters een hele slechte 

rechtsbeschermingspositie hebben. De erfpachters zijn daardoor aangewezen op hun bestuurders en 

hun vertegenwoordigers in de gemeenteraad. Die hebben echter een breder belang, zoals de 

gemeentelijke inkomsten. Hierdoor voelt deze relatief kleine, onbeschermde groep, zich een 

roepende in de woestijn. 

SEBU heeft meermalen zowel raadsleden als de wethouder benaderd. Echter zonder enig resultaat of 

zelfs zonder dat een gesprek mogelijk was. 

 

Aangekondigde herziening Algemene Bepalingen, aanleiding verzoek gesprek 

De afdeling grondzaken heeft 8 december jl. onze stichting een brief gemaild over de herziening van 

de algemene bepalingen na afloop van het eerste tijdvak van 50 jaar. Op hetzelfde moment heeft de 

gemeente ook de 1.200 erfpachters een brief gestuurd.  

Wij zijn geschrokken van de inhoud van de brief en de aangekondigde voorstellen. De aangekondigde 

canon is uitermate hoog, blijft altijd bestaan en wordt jaarlijks met 2% cumulatief verhoogd. Voor de 

erfpachters die destijds tegen betaling van de gehele grondwaarde vijftig jaar hebben afgekocht, 

behelst het voorstel dat zij opnieuw minimaal de grondwaarde moeten betalen. Dit, terwijl 

buurtgenoten die wonen op dezelfde gronduitgifte en die onder de regeling AV1989 vallen niets 

meer hoeven te betalen. Die hebben immers destijds met de betaling van één keer de grondwaarde 

eeuwigdurend afgekocht. Overigens hebben ook de erfpachters die jaarlijks canon betalen met deze 

canons ruimschoots in de loop der jaren de initiële grondwaarde betaald. In de regel wordt nu zelfs 

door de hoogte van de canon elke drie jaar opnieuw de initiële grondwaarde afgedragen. 
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De berekening van de grondwaarde wordt in de aangekondigde herziening gedaan op basis van de 

WOZ-waarde, tenzij de grondwaarde uit de grondprijzenbrief hoger is. Het betreft een regeling 

zonder ‘nieten’ voor de gemeente. Als de uit de WOZ afgeleide grondwaarde hoger is dan de 

werkelijke waarde wordt die hogere waarde genomen. De hoge waardebepaling en canon betekent 

een aantasting van het woonrecht. Bewoners moeten gedwongen tot verkoop overgaan waarbij de 

waarde van hun woning is gekelderd en zal blijven dalen. SEBU heeft al reacties ontvangen van 

erfpachters die in paniek zijn. 

In het conceptvoorstel van de gemeente wordt vooral ingegaan op de voorspelbaarheid van de 

nieuwe regeling. Met andere zaken die voor de erfpachters heel belangrijk zijn is in de 

conceptregeling geen rekening gehouden: redelijkheid en betaalbaarheid, erfpachters willen in hun 

huis kunnen blijven wonen en dus niet een zodanig hoge canon of afkoopsom moeten betalen dat dit 

niet meer mogelijk is, erfpachters willen dat hun huis verkoopbaar is, erfpachters willen dat rekening 

wordt gehouden met de ongelijkheid van deze kleine groep met die van de erfpachters en het beleid 

van na 1989 en dat de ongelijkheid ofwel opgegeven wordt dan wel gemitigeerd. En gezien de 

historie willen erfpachters heel graag op een betaalbare en redelijke wijze van de erfpacht af, snel 

dan wel door verloop van tijd. 

 

Daarnaast zijn wij verrast niet eerder op de hoogte gesteld te zijn over het proces en wie wanneer 

betrokken wordt. Wij hebben de afdeling grondzaken daar meermalen om gevraagd maar nog steeds 

geen antwoord  gekregen.  

Zo was eerder aangekondigd dat er een tweede rondetafelgesprek zou zijn in het najaar. Dat is er 

niet geweest en we hebben verder ook geen bericht ontvangen over deze procedure. 

Wat vragen wij 

Ons verzoek is dat wij met uw college in gesprek kunnen gaan hoe de erfpachters uit deze 

uitzichtloze situatie kunnen komen. Wij vragen 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  een einde komt aan deze Kafkaiaanse situatie.  

Wij hebben het positieve nieuws gelezen over het effect van de opkoopbescherming in Utrecht - dat 

meer woningen naar starters gaan door het verbod voor beleggers. Wethouder De Vries van wonen 

geeft aan: ‘..het sluit aan bij ons uitgangspunt dat wonen geen verdienmodel mag zijn; het is een 

fundamenteel recht’. Wij roepen de gemeente op met deze blik naar de kleine groep erfpachters te 

kijken en zich ook voor hen naar zijn eigen uitgangspunten te gedragen en (met excuus voor de 

vergelijking) niet als de pandjesbaas die de gemeente uit Utrecht wil verbannen. Ook deze kleine 

groep erfpachters heeft recht op wonen en om niet te worden behandeld als een verdienmodel. 

Voor ons is het gesprek dringend, omdat het nieuwe conceptvoorstel er nu ligt, dit nu al invloed 

heeft op het welbevinden, woongenot en woonrecht van de erfpachters en op de verkoopprijzen en 

wij eind januari al moeten reageren op het bericht van de afdeling grondzaken. Uiteraard blijven wij 

in gesprek met de afdeling grondzaken, zoals ook door hen is aangeboden. De nood van de 

erfpachters is echter dusdanig hoog dat wij na al die jaren echt een hele grote behoefte hebben om 

ook rechtstreeks met ons bestuur te spreken. Het water staat ons aan de lippen! 

In afwachting van een positief bericht vanuit het college van B&W met een uitnodiging voor een 

gesprek. 
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Met vriendelijke groet, 

SEBU-Erfpacht-Utrecht.nl 




