Geacht raadslid gemeente Den Haag, Commissie Ruimte
 
In aanloop naar het debat op 10 oktober over erfpacht willen wij onze zorg over de beleidsvoorstellen voor erfpacht in Den Haag delen. Die beleidsvoorstellen schieten te kort in het bereiken van de twee belangrijkste doelstellingen: een eerlijke grondwaardering en een schokbestendige canonrente. 
1.   Naar een eerlijke grondwaardering. 
· De deskundigencommissie concludeert na grondig onderzoek waarbij gebruik is gemaakt van verschillende taxatiemethodes, dat de taxaties van begin 2023 van Van Ameyde significant te hoog waren (tot 61% te hoog en met een gemiddelde van 40%), onvoldoende zijn onderbouwd en kenmerken van een blackbox hebben (zie bijlage 3 van RIS319946). 
· Deze bevindingen geven erfpachters gelijk: de taxaties blijken te hoog en de gehanteerde methode van Van Ameyde schiet ernstig tekort. Er zou een check op de taxatie-uitkomsten moeten plaatsvinden. Dat is voor ons een steun in de rug en wij eisen dat de wethouder woord houdt! Conform brief RIS317206, van 28 nov 2023, zie voetnoot [footnoteRef:1] verwachten wij dan ook een aanpassing, of beter gezegd verlaging, van de aanbiedingen [footnoteRef:2].  Daarvoor zijn individuele en zorgvuldige hertaxaties nodig.  [1:  RIS317206:  “Indien een grondwaarde van de deskundigentaxatie significant lager ligt dan de oorspronkelijke grondwaarde, zal de gemeente onderzoeken welke aanpassingen nodig zijn om deze lagere grondwaarde te verwerken in de eerder uitgebrachte aanbiedingen aan de erfpachters in de projectmatige heruitgifte van Bezuidenhout, en wat het effect daarvan is op toekomstige aanbiedingen.” 
]  [2:  Daarmee wordt ook de toezegging van de wethouder in RIS316941 van 31 oktober 2023 dat “de erfpachters in Bezuidenhout krijgen hoe dan ook niet een hogere aanbieding dan die van voorjaar 2023” gestand gedaan.  De aanbieding kan, gezien de uitkomsten van de hertaxaties, hoe dan ook alleen maar lager zijn.
] 

· Het ligt voor de hand dat de wethouder de tekortkomingen erkent en de aanbiedingen aan erfpachters corrigeert en dus verlaagt. In plaats daarvan komt de wethouder plotseling met het voorstel om grondwaardes mede te gaan bepalen o.b.v. WOZ waardes en buurtstraatquotes. Die aanpak maakt het mogelijk dat de gemeente de waarderingen stuurt. Erfpachters moeten maar afwachten hoe dat in 2025 en verder uitpakt. Dat kan ongunstig zijn voor de bewoners: WOZ-waardes stijgen almaar en worden meebepaald door gestegen verkoopprijzen van woningen in de omgeving, vaak zonder erfpacht. Terwijl de prijzen voor woningen met erfpacht lager liggen. Dit systeem is objectief noch fair. De ervaring heeft inmiddels geleerd dat in Amsterdam de waarderingen en de erfpachtkosten enorm zijn gestegen. 

Wij bepleiten met klem dat:
· Grondtaxaties correct, realistisch en fair zijn en niet steeds verder omhoog worden gestuwd.
· Grondtaxaties worden uitgevoerd door deskundige taxateurs op basis van heldere instructie.
· Het uitvoeren van een comparatieve toets op de uitkomst van de residuele grondwaardeberekening wordt opgenomen in de taxatie-instructie van de gemeente Den Haag om de uitkomsten te verifiëren.
· Den Haag een eigen, eerlijke en deskundige grondwaardering toepast en niet het slechte voorbeeld van Amsterdam volgt. Zodat erfpachters niet via een nieuwe berekeningswijze van grondwaardes op basis van WOZ-waardes en buurtstraatquotes alsnog met enorme stijgingen te maken krijgen.
· De overheid haar toezeggingen nakomt en verantwoordelijkheid neemt. Dit houdt ook in dat de wethouder zijn toezeggingen van oktober en november 2023 (zie voetnoten) gestand doet en met aangepaste, d.w.z. lagere, aanbiedingen komt. Via individuele taxaties door objectieve deskundigen.  

2.    Naar een schokbestendige canonrente.
· De voorstellen schokgevoeligheid van januari 2024 hebben zeker op de korte termijn goede kanten en halen, ook met de optie van uitstel van betaling, druk van de ketel. 
· Er blijft echter kans op veel hogere erfpachtlasten over 5 of 10 jaar als marktrentes gaan stijgen. Dat komt neer op een uitgestelde periodieke schok. 
· In het rapport van de Rebelgroup dat de basis is voor de voorstellen wordt een aanname van  stabiliserende marktrentes (op 4%) gedaan en ook nog met een daling naar 2 % rekening gehouden. Een scenario met een sterke stijging van marktrentes ontbreekt echter. En dat is precies wat in 2022 gebeurde en ons zorgen baart. Daar moet een schokbestendig systeem tegen beschermen!
· Er zijn erfpachters die willen afkopen, om van de stress over de vijfjaarlijkse dreiging van stijgende erfpachtcanons af te zijn. Het Rebelrapport veronderstelt, op basis van historische cijfers, dat 60 % van de erfpachters zal afkopen. Men houdt er echter geen rekening mee dat zowel de grondtaxaties als de hypotheekrente t.b.v. afkoop niet eerder zo ongunstig zijn geweest. 
Wij bepleiten met klem:
· Voorkom dat erfpachters met onredelijke en forse canonrentes te maken krijgen en stel een renteplafond. Dat voorkomt extreme situaties en financiële problemen.  Een canonrente van 1,9 % per 2023 op basis van het 10-jarig gemiddelde is vrijwel een verdubbeling ten opzichte van de door de gemeente vastgestelde canonrentes 2020, 2021 en 2022. Laat het daarom bij 1,9 % blijven! 
· Maak afkoop van erfpacht aantrekkelijker en haalbaarder. Afkoopregelingen met bijvoorbeeld extra kortingen of deelafkoop, kunnen daarin een belangrijke rol spelen. Dat helpt logischerwijs ook om de door de Rebelgroep veronderstelde 60 % afkoop te halen.
Tot slot.
De SEBDH dringt aan op verbeteringen voor alle erfpachters, ongeacht in welk stadium van heruitgifte zij zitten, ook al zijn de voorbeelden in de bijlage grotendeels uit Bezuidenhout. De verschillende groepen erfpachters, in bijvoorbeeld Bezuidenhout (heruitgifte in gang gezet), als Boheemen (heruitgifte op stapel),  de Escamplaan (eerste 5-jaarlijkse canonaanpassing) en Duttendel (heruitgifte over enkele jaren), hebben een gedeelde zorg en volgen de ontwikkelingen samen. 
Zie voor een uitgebreidere onderbouwing de bijlage. Heel graag lichten wij onze analyses en standpunten nader toe in een gesprek.
Met vriendelijke groet,
Stichting Erfpacht Belangen Den Haag
