
                 
 

   
 
 

 
Advies Erfpachtbeleid Woonstad 

De Klantenraad heeft de Adviesaanvraag van Woonstad besproken omtrent 
erfpachtbeleid en de mogelijke gevolgen voor eigenaar-bewoners met een 
ondererfpachtconstructie. 

 
De Klantenraad begrijpt dat Woonstad de erfpacht heeft omgezet naar eeuwigdurende 
erfpacht om toekomstige financiële risico’s te beperken. Tegelijk ziet de Klantenraad 

dat de erfpacht voor bewoners grote financiële gevolgen kan hebben bij het aflopen van 
de erfpachttermijnen.   

 
Conclusie 
De Klantenraad stelt het op prijs dat Woonstad Rotterdam duidelijk en helder is in 

haar beleid over de afhandeling van de erfpacht vanaf 2027. Wel is nog meer 
transparantie en duidelijkheid nodig over hoe de bedragen tot stand komen. 

 
De Klantenraad adviseert Woonstad Rotterdam om het beleid op deze punten verder te 
verbeteren en concreter te maken.  Zonder betere uitwerking van betaalbaarheid, 

transparantie en coulance met maatwerk kan een deel van de bewoners in de 
problemen komen en/of met wantrouwen blijven zitten. 
Hieronder een nadere toelichting. 

 
Belangrijkste punten van de Klantenraad zijn. 

 
Duidelijkheid en transparantie 
De Klantenraad adviseert Woonstad om meer duidelijkheid te geven over hoe de 

bedragen zijn opgebouwd. Bewoners moeten goed kunnen begrijpen waar de kosten 
vandaan komen: 

o Het verschil tussen wat ze aan de gemeente kwijt zouden zijn en nu aan 
Woonstad (met toelichting.) 

o De door Woonstad aan de gemeente betaalde afkoopsom 

o Inzage in de berekeningsmethodiek 
o De gehanteerde peildatum 
o De toegepaste indexering en inflatiecorrecties  

o Eventuele aanvullende kostencomponenten 
o De wijze waarop deze kosten worden toegerekend aan individuele woningen 

o Welke kostencomponenten worden bovenop de feitelijke afkoopsom 
doorberekend 

 

Extra opties: Terugverkoop of jaarlijkse canon als optie 
De Klantenraad adviseert Woonstad dat terug verkoop van de woning aan Woonstad 
een duidelijke en volwaardige optie moet zijn voor bewoners die de kosten niet kunnen 

dragen. En dat ze vervolgens een huurcontract voor de woning krijgen conform de 
regels voor passend toewijzen. Ook de mogelijkheid van een jaarlijkse (index)canon bij 
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omzetting naar eeuwigdurende erfpacht in plaats van een eenmalige afkoopsom voor 

de canon zou bekeken moeten worden. 
 
Bescherming van bewoners 

Het uitgangspunt moet zijn dat bewoners niet in problemen komen of hun woning 
verliezen door de erfpachtconsequenties. Er moet altijd een passende oplossing zijn. 

 
Tussentijdse verkoop. 
Als een bewoner canon voor 50 jaar afkoopt, worden de resterende erfpachtjaren dan 

verrekend bij eerdere verkoop? Dit is voor ons in het voorstel onduidelijk. 
 
Naleving van voorwaarden bij koop blooteigendom 

De Klantenraad begrijpt dat de voorwaarden voor koop bloot eigendom, zoals de 
zelfbewoningsplicht, alleen gelden bij de aankoop van bloot eigendom en niet bij 

andere vormen van voortzetting van de erfpacht. Wij adviseren Woonstad om dit 
onderscheid expliciet en helder op te nemen in het beleid, zodat voor bewoners 
duidelijk is welke voorwaarden in welke situatie van toepassing zijn. 

 
Coulance en maatwerk 

De Klantenraad vindt dat er diverse en duidelijkere coulancemaatregelen nodig zijn. 
Het moet vooraf duidelijk zijn in welke situaties bewoners hulp of een uitzondering 
kunnen krijgen en waar ze binnen Woonstad terecht kunnen. Goed maatwerk zal van 

groot belang zijn voor meerdere eigenaar-bewoners verwachten wij.  
We vertrouwen er op dat Woonstad dit ook goed gaat oppakken.  
 

Wij verzoeken Woonstad om te onderzoeken of ook het volgende onderdeel kan zijn van 
het coulancebeleid: De voorwaarden bij een MVE-C contract zijn rondom verkoop 

nadeliger dan die bij een MVE-D contract. Wij verzoeken Woonstad daarom om te 
onderzoeken of bestaande MVE-C-eigenaren op dit punt gelijkgesteld kunnen worden 
aan de huidige MVE-D-voorwaarden.  

 
Betaalbaarheid 

De Klantenraad maakt zich zorgen over de mogelijke hoogte van de afkoopsommen 
van de erfpacht. Voor bewoners kunnen deze bedragen moeilijk of niet te betalen zijn. 
Dit geldt vooral voor ouderen en bewoners zonder ruimte voor extra hypotheek. 

De Klantenraad adviseert Woonstad om heel duidelijk te zijn hierover.  
 
We adviseren Woonstad ook om criteria te formuleren voor wanneer een bewoner 

onder de betaalbaarheids- cq leefgrens zakt en maatwerk krijgt. 
We vertrouwen erop dat Woonstad haar toezegging waarmaakt, dat niemand zijn of 

haar huis mag kwijtraken door de erfpacht middels goed maatwerk. 
 
We adviseren Woonstad om te kijken naar de mogelijkheden voor jaarlijkse canon, het 

verlagen van de bijkomende kosten, zoals de notariskosten via een standaarddeal of 
andere mogelijkheden. 
 

Communicatie 
Er is bij bewoners uit de Boogjes veel onvrede hoe Woonstad de laatste jaren met 

vragen over erfpacht met bewoners is omgegaan. We adviseren Woonstad om deze 
vragen met terugwerkende kracht te beantwoorden en met hen te bespreken. 
 

Evaluatie 
De Klantenraad wordt graag elk jaar op de hoogte gehouden over de afwikkeling van 

de erfpacht en welke problemen bij bewoners zich afspelen, opdat de Klantenraad dan 
mee kan denken over eventuele oplossingen en aanpassingen van het beleid. 



 

Tot slot 
We stellen het op prijs als Woonstad Rotterdam er bij de gemeente Rotterdam op 
aandringt om rondom erfpacht meer gelijkheid rondom alle erfpachters te gaan 

bewerkstelligen. Maar ook dat Woonstad zelf kijkt naar gelijke voorwaarden tussen 
erfpachters bij de gemeente Rotterdam en onder-erfpachters bij Woonstad. Daar waar 

de voorwaarden van de gemeente beter zijn, dat Woonstad deze overneemt. Het lijkt nu 
dat er tussen Rotterdammers veel verschil kan zijn bij de afhandeling van de erfpacht: 
het beleid, de bedragen die betaald gaan worden, afhankelijk van de 

erfpachtconstructie en wel of niet -ondererfpacht en bij welke corporatie. Maar ook de 
mogelijkheid hebben tussen het wel of niet kunnen kopen van bloot-eigendom. 
 

De Klantenraad behoudt zich het recht voor om dit advies aan te passen, mochten we 
het komende jaar van meer eigenaar-bewoners aanvullingen krijgen uit complexen die 

na de Boogjes aan de beurt zijn. Maar ook als mocht blijken dat we iets verkeerd 
begrepen hebben, gezien de complexiteit van de advies-vraag rondom erfpacht. 
 

Bij vragen kan Woonstad altijd contact met ons opnemen voor een nadere toelichting. 
  

 
 
Namens de Klantenraad, 

 
Met vriendelijke groet, 
 

Laurie Hermanns 
Voorzitter Klantenraad Woonstad Rotterdam 


