Model notariële opinie d.d. [13 februari 2014]


Notariële Opinie

Erfpachtrecht m.b.t. een woning waarvan de bloot eigenaar geen overheid
 is

	
	
	
	Groen
	Oranje
	Rood

	Bloot eigenaar

	1) Huidige bloot-eigenaar volgens Kadaster
	__________________           (naam invullen)
	
	
	
	

	Erfpachter

	2) Huidige erfpachter(s) volgens Kadaster
	___________________                  (naam invullen)
	
	minstens 50% van de erfpachters zijn natuurlijke personen*
	Anders*
	

	Object

	3.1) Betreft het erfpachtrecht een woning
?
	Vastgesteld op basis van BAG Web* / WOZ beschikking* / anders, nl.
___________________                  (document invullen)
	
	Ja*
	Nee*
	

	3.2) Adres erfpachtobject
	___________________                  (adres, huisnummer en postcode)
	
	
	
	

	4) Waarop is het erfpachtrecht gevestigd?
	___________________________
___________________________

(in geval van gestapelde rechten alle moederrechten invullen
)
	
	
	
	

	5.1) Betreft het een ondererfpachtrecht? 
	
	
	Nee*
	Ja*
	

	5.2) Zo ja, huidige ondererfpachter volgens Kadaster
	
	
	
	
	

	Looptijd en vergoedingsregeling

	6.1) Datum waarop het erfpachtrecht is gevestigd 
	_______________                            (datum inschrijving invullen)
Indien gewijzigd, laatste wijziging

_______________                            (datum invullen)
	
	
	
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten gevestigd voor 1-1-1992
	6.1.1) Heeft de erfpachter o.g.v. de erfpachtvoorwaarden bij het einde van het erfpachtrecht recht op een vergoeding
?
Zo ja, op welke vergoeding?
___________________________

___________________________

(vergoeding invullen)
Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*
	Ja*/Nee*
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten gevestigd voor 1-1-1992 zonder recht op vergoeding
	6.1.2.1) Is het erfpachtrecht voor onbepaalde tijd gevestigd (eeuwigdurend / voortdurend)
?
Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Ja*
	Nee*
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten gevestigd voor 1-1-1992 voor onbepaalde tijd zonder recht op vergoeding
	6.1.2.2) Kan de erfpachter en/of de hypothecaire geldverstrekker het einde van de erfpacht resp. opzegging redelijkerwijs voorkomen
?
Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Ja*
	
	Nee*

	6.2) Looptijd van het erfpachtrecht
	Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
Indien voor bepaalde tijd, einde erfpacht per

___________ 

(datum invullen)
	
	Voor onbepaalde tijd
*
	Voor bepaalde tijd*

	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten voor bepaalde tijd
	6.2.1) Voorzien de voorwaarden in een recht op verlenging voor de erfpachter?

Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Ja*
	Nee*
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten voor bepaalde tijd die voorzien in een recht op verlenging voor de erfpachter
	6.2.2) Zijn de voorwaarden die gelden na verlenging gelijk aan de voorwaarden die gelden vóór verlenging (m.u.v. onderwerpen die per definitie niet gelijk zijn zoals ingangsdatum)?

Art. ______ (Gewijzigde) erfpachtvoorwaarden na verlenging

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Ja*/ Nee
*


	Voorwaarden zijn niet bekend*
	

	Canon en canonaanpassing

	7.1) Huidige canon per jaar
	EUR _________ per jaar              (bedrag invullen
)
Is de canon afgekocht?

Ja*/Nee*

Zo ja, eeuwigdurend* / voor een bepaalde tijd*

Indien voor een bepaalde tijd, tot 
___________ 

(datum invullen)
De afkoop blijkt uit een notariële akte* / een schriftelijke verklaring van de bloot eigenaar*
	
	
	
	

	7.2 Wordt de canon geïndexeerd
?
	Ja*/nee*
Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	
	
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt geïndexeerd
	7.2.1) De gebruikte index is
 
___________________________
___________________________
___________________________
(index invullen)

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	
	
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt geïndexeerd
	7.2.2) Met welke periodiciteit wordt de canon geïndexeerd? 

__________________________

(periode invullen)

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	
	
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt geïndexeerd
	7.2.3) Is objectief bepaalbaar
 tot welke lastenontwikkeling de gebruikte indexatie leidt? 
	
	N.v.t.*/Ja*
	
	Nee*

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt geïndexeerd
	7.2.4) Leidt de gebruikte indexatie tot een lastenontwikkeling voor de erfpachter die door de opstellers van de Criteria wordt beschouwd als ‘voorzienbaar onaanvaardbaar’ in de zin van de voetnoot bij deze vraag
?
	
	N.v.t.*/Nee*
	Ja*
	

	7.3) Wordt de canon herzien
?
	Ja*/nee*
Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	
	
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon periodiek wordt herzien
	7.3.1) Wanneer vindt de eerstvolgende periodieke herziening plaats?

Eerstvolgende herziening geschiedt op
 _____________                        (datum invullen)
Art. ______ Erfpachtvoorwaarden
	
	N.v.t.*/Langer dan 10 jaar*
	Tussen 3 en 10 jaar*
	Binnen 3 jaar*

	
	7.3.2) Vindt er een herziening van de canon plaats bij het plaatsvinden van een bepaalde gebeurtenis of omstandigheid (anders dan een periodieke herziening)? 

Zo ja, bij welke gebeurtenis of omstandigheid

_________________________________________________________________________________

(gebeurtenis / omstandigheid invullen)

Art. ______ Erfpacht-voorwaarden
	
	Nee*
	Ja*

	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt herzien
	7.3.3) Is op datum afgifte opinie objectief bepaalbaar
 hoe het tarief
 bij herziening wordt vastgesteld?

Het tarief bij herziening is
 

__________________________

___________________(periodiek) 
__________________________

_______________(niet-periodiek) 

(tarief invullen)
Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Ja*
	
	Nee*

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt herzien
	7.3.4) Is op datum afgifte opinie objectief bepaalbaar
 hoe de grondslag
 bij herziening wordt vastgesteld?

De grondslag bij herziening is
 

__________________________

___________________(periodiek) 

__________________________

_______________(niet-periodiek)

(grondslag invullen)
Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Ja*
	
	Nee*

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt herzien
	7.3.5) Heeft de bloot eigenaar het recht om bij herziening het tarief en/of de grondslag te bepalen
?
Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Nee*
	
	Ja*

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt herzien
	7.3.6) Is het uitsluitend ter bepaling aan de bloot eigenaar of herziening al dan niet plaatsvindt?

	
	N.v.t.*/Nee*
	Ja*
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt herzien
	7.3.7) Wordt de canon herzien op basis van een fictieve grondslag
?
Zo ja, de fictieve grondslag is

__________________________

__________________________    
(fictieve grondslag invullen)
Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Nee*
	Ja*
	

	Deze vraag is alleen van toepassing op erfpachtrechten waarvan de canon wordt herzien
	7.3.8) Wordt de canon binnen 20 jaar na vestiging herzien, waarbij wordt uitgegaan van de nieuwe marktwaarde
?
Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	N.v.t.*/Nee*
	Ja*
	

	Verplichting tot koop

	8) Is er een verplichting
 voor de erfpachter tot koop van de bloot eigendom (grond)?

	Zo ja,

Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	Nee*
	Ja*
	

	Wijziging erfpachtvoorwaarden

	9) Heeft de bloot eigenaar het recht om eenzijdig erfpachtvoorwaarden te wijzigen?

	
	
	Nee*
	
	Ja*

	Materiële aantasting genotsrecht

	10.1) Staan de erfpachtvoorwaarden of het bestemmingsplan (mede) de bestemming wonen toe
?
	Art. ______ Erfpachtvoorwaarden

(artikel invullen)
	
	Ja*
	
	Nee*

	10.2) Schrijven de erfpachtvoorwaarden voor dat (een deel van) de woning moet worden aangewend voor specifieke activiteiten?
	Zo ja, welke activiteiten
:

___________________________
___________________________
___________________________

(activiteiten invullen)

Art. ______ Erfpacht-voorwaarden
	
	Nee*
	Ja*
	

	10.3) Schrijven de erfpachtvoorwaarden voor dat (een deel van) de woning moet worden bewoond door mensen met specifieke kwaliteitseisen?
	Zo ja, welke kwaliteitseisen
:

___________________________
___________________________
___________________________
(kwaliteitseisen invullen)

Art. ______ Erfpacht-voorwaarden
	
	Nee*
	Ja*
	

	10.4) Bevatten de erfpachtvoorwaarden voorschriften die het verkrijgen van een hypothecaire lening bemoeilijken (als gedefinieerd in voetnoot 31)?
	Zo ja, welke voorwaarden
:

___________________________
___________________________
___________________________
(voorwaarden invullen)

Art. ______ Erfpacht-voorwaarden
	
	Nee*
	Ja*

	

	Samenvatting

	11) In welke velden staan antwoorden op vragen 1 t/m 10? 
	
	
	Noch in rode, noch in oranje velden*
	Niet in rode velden, maar wel in een of meer oranje velden*
	Ook in een of meer rode velden*

	Ruimte voor opmerkingen notaris

	


Deze opinie is een opinie als bedoeld in de ‘criteria financierbaarheid bestaande erfpachtvoorwaarden gevestigd voor 1-4-2012’, zoals gepubliceerd op 6 oktober 2011 door de Nederlandse Vereniging van Banken. Deze opinie heeft een geldigheidsduur van 1 jaar.

De in de noten opgenomen toelichting op de vragenlijst maakt een integraal onderdeel uit van de opinie.

Datum van afgifte: _______________

Door: _______________

Notaris te: ________________ (plaats van vestiging)
Bijlagen:

akte van vestiging / wijziging (erfpachtvoorwaarden)

akte van levering erfpachtrecht

uittreksel Kadaster (ter bepaling huidige eigenaar)
uittreksel BAG Web / WOZ beschikking (ter bepaling status object)

overige stukken
� Dit model is uitsluitend bestemd voor de toetsing van particuliere erfpachtrechten, die vóór 1 januari 2013  zijn gevestigd en worden overgedragen. Het model en de Criteria zien dus niet op de uitgifte in erfpacht.


� De Criteria zijn niet van toepassing op erfpachtrechten waarvan het bloot eigendom in handen is van overheden in publiekrechtelijke zin. Deze notariële opinie hoeft dus niet te worden afgegeven bij erfpachtrechten waarvan het bloot eigendom (al dan niet via een rechtspersoon) voor 100% in handen is van de Staat der Nederlanden, provincies, gemeentes, waterschappen of een gemeenschappelijke regeling als bedoeld in de Wet gemeenschappelijke regelingen. De Criteria zijn wel van toepassing op erfpachtrechten waarvan het bloot eigendom in handen is van alle andere partijen (inclusief zelfstandige bestuursorganen en woningcorporaties).


� Woningen zijn objecten met de Stuf WOZ gebruikscodes 10 (‘woning dienend tot hoofdverblijf’), 11 (‘woning met praktijkruimte’), 12 (‘recreatiewoningen en overige woningen’) en 20 (‘boerderij’). Een object dat blijkens de Basisadministratie Adressen en Gebouwen een woonfunctie heeft wordt in ieder geval geacht een woning te zijn. BAG Web is voor een ieder gratis toegankelijk. Via � HYPERLINK "http://www.kadaster.nl/bag" ��www.kadaster.nl/bag� kan toegang worden verkregen tot BAG Web. Door “verblijfsobject” aan te vinken (en niet “pand”) en het adres of de postcode in te vullen verschijnt het gebruiksdoel van het object. Het staat de notaris vrij om op een andere wijze vast te stellen dat het om een woning gaat (bijvoorbeeld via de WOZ beschikking). Dat laatste is in elk geval noodzakelijk wanneer BAG Web voor het object geen woonfunctie geeft (bijv. in geval van recreatiewoningen die in BAG Web standaard een logiefunctie hebben).


� Het is omstreden is of een erfpachtrecht op een opstalrecht kan worden gevestigd.


� Het huidig BW bevat een tweetal bepalingen omtrent de vergoeding die de erfpachter bij het einde van het erfpachtrecht toekomt. Art. 5:87 lid 2 BW bepaalt dat de erfpacht door de eigenaar kan worden opgezegd indien de erfpachter in verzuim is de canon over twee achtereenvolgende jaren te betalen, of hij in ernstige mate tekortschiet in de nakoming van zijn andere verplichtingen. Eindigt het erfpachtrecht door opzegging op een van deze gronden, dan is de bloot eigenaar verplicht de erfpachter de waarde van de erfpacht te vergoeden. Art. 5:99 BW bepaalt dat de voormalige erfpachter na het einde van de erfpacht recht heeft op vergoeding van  de waarde van nog aanwezige gebouwen, werken en beplantingen die door hemzelf of een rechtsvoorganger zijn aangebracht of van de eigenaar tegen vergoeding van de waarde zijn overgenomen.


Het oud BW kende de erfpachter geen vergoeding toe bij het einde van de erfpacht. Voor erfpachtrechten, gevestigd voor 1-1-1992 sluit art. 170 ONBW de toepassing van art. 5:99 BW uit. Dit brengt mee dat de erfpachter wiens erfpachtrecht voor 1-1-1992 is gevestigd, eindigt door het verstrijken van de periode waarvoor het is gevestigd dan wel eindigt door opzegging anders dan krachtens art. 5:87 lid 2 BW, slechts recht heeft op vergoeding indien de erfpachtvoorwaarden dit bepalen.


In het kader van deze notariële opinie dient de notaris bij vraag 6.1.1 aan te geven of de erfpachtvoorwaarden, indien het erfpachtrecht voor 1 januari 1992 is gevestigd, recht geven op een vergoeding bij het einde van het erfpachtrecht en, zo ja, op welke vergoeding. Het is aan de hypothecaire geldverstrekker om deze vergoeding op waarde te schatten.


� In het kader van deze notariële opinie worden erfpachtrechten die in de erfpachtvoorwaarden zijn aangeduid als ‘eeuwigdurend’ of ‘voortdurend’ aangemerkt als erfpachtrechten voor onbepaalde tijd.


� In het kader van deze notariële opinie wordt een erfpachter en/of hypothecaire geldverstrekker geacht het einde van de erfpacht resp. opzegging redelijkerwijs te kunnen voorkomen wanneer de erfpachter en/of de hypothecaire geldverstrekker door nakoming van verplichtingen het einde van de erfpacht resp. opzegging kunnen voorkomen. Een voorbeeld van een bepaling die onvoldoende bescherming biedt is een bepaling op grond waarvan de erfpacht kan worden opgezegd bij een bestemmingswijziging, terwijl de erfpachter de bestemmingswijziging niet kan tegenhouden. Een ander voorbeeld van een opzegbepaling die onvoldoende bescherming biedt is een bepaling op grond waarvan de erfpacht kan worden opgezegd resp. van rechtswege eindigt bij het faillissement van de erfpachter. Een voorbeeld van een bepaling die voldoende bescherming biedt is een bepaling op grond waarvan de erfpacht kan worden opgezegd ingeval van betalingsachterstanden mits de erfpachtvoorwaarden op dit punt ook bepalen dat de erfpachter en hypothecaire geldverstrekkers vooraf schriftelijk in kennis worden gesteld van de opzegging en in de gelegenheid worden gesteld om opzegging te voorkomen door de betalingsachterstanden binnen een redelijke termijn alsnog te voldoen. Een termijn van 4 weken of langer wordt in het kader van deze notariële opinie als redelijk beschouwd.


� In het kader van deze notariële opinie worden erfpachtrechten die in de erfpachtvoorwaarden zijn aangeduid als ‘eeuwigdurend’ of ‘voortdurend’ aangemerkt als erfpachtrechten voor onbepaalde tijd.


� Indien de voorwaarden die gelden na verlening bekend zijn en deze niet materieel gelijk zijn aan de voorwaarden die gelden vóór verlenging, moet een afzonderlijke notariële opinie worden afgegeven op de voorwaarden die gelden na verlenging; die opinie dient te worden aangehecht aan deze opinie over de voorwaarden die gelden vóór verlenging.


� Indien de canon is afgekocht, EUR 0 invullen.


� In het kader van deze notariële opinie wordt onderscheid gemaakt tussen indexatie en herziening. Vraag 7.2 gaat over indexatie. Indexatie is een periodieke aanpassing van de bestaande canon op basis van een indexcijfer (consumentenprijsindex, loonindex, woningmarktprijsindex etc.). Indexatie geschiedt meestal jaarlijks. Wanneer er een nieuwe canon wordt vastgesteld op basis van een nieuwe grondslag en/of een nieuw tarief, is er sprake van herziening. Herziening komt aan de orde in vraag 7.3. Het lastige is dat zowel een indexatie als een herziening in erfpachtvoorwaarden kan worden aangeduid als een aanpassing van de canon. Het is in dat geval zaak om vast te stellen wat er gebeurt: wordt de bestaande canon aangepast aan een index (indexatie) of wordt een nieuwe canon vastgesteld op basis van een nieuwe grondslag en/of een nieuw tarief (herziening).


� Hier moet (een korte samenvatting van) de gebruikte index worden opgenomen. Relevante informatie is het indexcijfer, de instantie die het indexcijfer uitgeeft en een eventuele formule. Bijvoorbeeld: de consumentenprijsindex van CBS met een minimum van 1%. Reeksen, maanden, basisjaren hoeven niet opgenomen te worden.


� In het kader van deze notariële opinie wordt een ‘objectief bepaalbare lastenontwikkeling’ een lastenontwikkeling verstaan die door een derde kan worden gecontroleerd op basis van objectieve richtsnoeren.


� In het kader van deze notariële opinie wordt onder ‘een lastenontwikkeling voor de erfpachter die door de opstellers van de Criteria als voorzienbaar onaanvaardbaar wordt beschouwd’ verstaan een verhoging van de canon op basis van een indexcijfer dat:


gebaseerd is op waarde- of prijsontwikkelingen buiten Nederland (bijvoorbeeld: Indiase consumentenprijsindex), met uitzondering van waarde- of prijsontwikkelingen binnen de Europese Unie waarin ook Nederlandse waarde- of prijsontwikkelingen een rol spelen (bijvoorbeeld: Euro-inflatie, maar niet: Duitse inflatie);


een opslag bevat (bijvoorbeeld: huurprijsindex plus 2%);


wordt vermenigvuldigd met een factor groter dan 1 (bijvoorbeeld: WOZ-index vermenigvuldigd met 1,2); of


een minimum bevat dat hoger is dan 2% (bijvoorbeeld loonprijsindex met een minimum van 3%).


Andere indexatiemethoden dan de bovenstaande worden in het kader van deze notariële opinie niet geacht te leiden tot een lastenontwikkeling voor de erfpachter die voorzienbaar onaanvaardbaar is. Dit betekent niet dat uitsluitend de onder (i) tot en met (iv) opgesomde indexeringsmethoden tot een  voorzienbare onaanvaardbare lastenontwikkeling leiden; ook andere indexatiemethoden kunnen tot een voorzienbare onaanvaardbare lastenontwikkeling leiden. De inschatting welke indexatiemethoden tot een lastenontwikkeling voor de erfpachter leiden die voorzienbaar onaanvaardbaar is, is niet gedaan door de notaris, maar door de opstellers van de Criteria. De toetsing door de notaris is beperkt tot de vraag of de gebruikte index aan de definitie van de opstellers van de Criteria voldoet.


� In het kader van deze notariële opinie wordt onderscheid gemaakt tussen indexatie en herziening. Vraag 7.3 gaat over herziening. Herziening is de vaststelling van een nieuwe canon (al dan niet op basis van een nieuwe grondwaarde en/of een nieuw tarief). De periodieke aanpassing van de bestaande canon op basis van een indexcijfer komt aan de orde in vraag 7.2.


� Bijvoorbeeld: verkoop van het erfpachtrecht, bestemmingswijziging of verbeteringen aan de woning.


� In het kader van deze notariële opinie wordt onder een ‘objectief bepaalbaar tarief’ een tarief verstaan dat door een derde kan worden gecontroleerd op basis van objectieve richtsnoeren.


� Het tarief bij herziening is het percentage waarmee de grondslag (zie noot 20) wordt vermenigvuldigd om tot de nieuwe canon te komen. Het tarief is altijd een percentage en nooit een waarde of indexcijfer. Het tarief is bijna altijd een rente(percentage), bijvoorbeeld de rente die de Nederlandse Staat moet betalen op staatsobligaties met een resterende looptijd van 10 jaar met een opslag van 1,5% of het rentepercentage dat hypothecaire geldverstrekkers hanteren bij hypothecaire geldleningen met een rentevaste periode van 20 jaar. Het tarief kan ook een vast percentage zijn, bijvoorbeeld 6%. 


� Hier moet (een korte samenvatting van) het tarief worden opgenomen. Relevante informatie is het rentepercentage en toegepaste opslagpercentages. Eenmalige beheer- of administratiekosten die als een vast bedrag in rekening worden gebracht en de wijze waarop het rentepercentage en toegepaste opslagpercentages worden vastgesteld (de laatste 3 emissies, het gemiddelde van de afgelopen 5 jaar) hoeven niet vermeld te worden. Wanneer elementen van het tarief eenzijdig door de bloot eigenaar kunnen worden bepaald (zie noot 22), moet dat worden ingevuld bij vraag 7.3.5.


� In het kader van deze notariële opinie wordt een ‘objectief bepaalbare grondslag’ een grondslag verstaan die door een derde kan worden gecontroleerd op basis van objectieve richtsnoeren.


� De grondslag bij herziening is het bedrag waarmee het tarief (zie noot 17) wordt vermenigvuldigd om tot de nieuwe canon te komen. De grondslag is altijd (een percentage van of indexcijfer toegepast op) een waarde en nooit een percentage of indexcijfer. De grondslag is bijna altijd (een percentage van of indexcijfer toegepast op) de grondwaarde, bijvoorbeeld de marktwaarde van de grond, 30% van de marktwaarde van de woning of de historische grondwaarde zoals geïndexeerd. De grondslag kan ook een vast bedrag zijn, bijvoorbeeld EUR 50.000.


� Hier moet (een korte samenvatting van) de grondslag worden opgenomen. Relevante informatie is de waarde en, voor zover van toepassing, het daarop toegepaste percentage of indexcijfer. Hoe deze waarde wordt vastgesteld (deskundigen, waarderingsmethodologie, geschillenprocedure etc.) hoeft niet vermeld te worden. Wanneer elementen van de grondslag eenzijdig door de bloot eigenaar kunnen worden bepaald (zie noot 22), moet dat worden ingevuld bij vraag 7.3.5.


� Een bloot eigenaar heeft het recht om bij herziening het tarief en/of de grondslag te bepalen, wanneer hij een van de elementen van de formule op basis waarvan de nieuwe canon wordt vastgesteld kan bepalen. Wanneer het tarief bij herziening wordt vastgesteld op de 10 jaars staatsrente met een door de bloot eigenaar te bepalen opslag, kan de bloot eigenaar bij herziening het tarief bepalen. Wanneer de canon bij herziening wordt gebaseerd op de door de bloot eigenaar gehanteerde erfpachtvoorwaarden die gelden na herziening, kan de bloot eigenaar bij herziening het tarief en/of de grondslag bepalen. Bepalen de erfpachtvoorwaarden dat het tarief en/of de grondslag worden bepaald door (een ) daartoe aangewezen onafhankelijke deskundige(n), dan luidt het antwoord op vraag 7.3.5 ontkennend, tenzij de door de bloot eigenaar aangewezen deskundige(n) een doorslaggevende invloed heeft/hebben op de uitkomst dan wel de aangewezen deskundigen zijn gehouden richtsnoeren in acht te nemen die eenzijdig door de bloot eigenaar kunnen worden bepaald.


� Een herziening is niet uitsluitend ter bepaling van de bloot eigenaar wanneer herziening automatisch plaatsvindt (bijvoorbeeld na het verstrijken van een periode of het intreden van een gebeurtenis) of wanneer zowel de bloot eigenaar als de erfpachter zonder medewerking van de andere partij een herziening van de canon kan initiëren of bewerkstelligen.


� In het kader van deze notariële opinie wordt onder een ‘fictieve grondslag’ verstaan een grondslag die geen enkele relatie heeft met hetzij de waarde van de woning bij herziening hetzij de oorspronkelijke grondslag. Een grondwaarde die wordt geacht 30% van de waarde van de woning te zijn heeft een relatie met de waarde van de woning bij herziening en is daarmee geen fictieve grondslag. Een geïndexeerde grondwaarde heeft een relatie met de oorspronkelijke grondslag en is daarmee geen fictieve grondslag. Een grondslag die gekoppeld is aan de marktwaarde die is gehanteerd bij soortgelijke objecten in de omgeving is geen fictieve grondslag. Een voorbeeld van een fictieve grondslag is een willekeurig bedrag (bijvoorbeeld EUR 80.000). Er kan een goede reden zijn voor een fictieve grondslag.


� Wanneer de canon bij vestiging laag is gehouden met als doel om deze zo snel mogelijk te verhogen, ligt het voor de hand om dit te doen binnen 20 jaar en op basis van de marktwaarde (van grond of woning). Er kunnen goede redenen zijn om de canon binnen 20 jaar na vestiging te herzien op basis van marktwaarde.


� In het kader van deze notariële opinie is alleen beoordeeld of de erfpachtvoorwaarden de erfpachter verplichten om de grond te kopen; niet beoordeeld is of de voorwaarden die gelden indien de bloot eigendom niet wordt gekocht zodanig zijn dat voortzetting van de erfpacht economisch geen reële optie is. Die economische beoordeling kan niet van de notaris worden gevergd.


� Het is de bedoeling dat de notaris eerst nagaat of de erfpachtvoorwaarden de bestemming wonen (mede) toestaan. Is dat het geval,dan dient deze vraag met "ja" te worden beantwoord. In het kader van deze notariële opinie wordt verondersteld dat de bestemming ‘wonen’ is toegestaan indien de erfpachtvoorwaarden  woorden van de strekking “thans feitelijk in gebruik als woning” bevat. Betreft het erfpachtrecht een woning (zie vraag 3), maar staan de erfpachtvoorwaarden bewoning niet (mede) toe, dan dient  de notaris het bestemmingsplan te raadplegen. Staat het bestemmingsplan de bestemming ‘wonen’ wél toe, dan luidt het antwoord op vraag 10.1 toch "ja".





 Met het bovenstaande wordt beoogd een oplossing te bieden aan erfpachters die een woning hebben gekocht waarvoor de zogenaamde "Amsterdamse leugen" geldt. In Amsterdam zijn erfpachtrechten als woningen verkocht terwijl het bestemmingsplan bewoning (nog) niet toestond. In die situaties  is niet in alle gevallen in de erfpachtvoorwaarden opgenomen dat (ook) de bestemming bewoning is toegestaan. De gemeente Amsterdam heeft voor een deel van deze woningen op een later tijdstip het bestemmingsplan aangepast en alsnog de bestemming bewoning toegestaan. Idealiter zouden de erfpachtvoorwaarden hierop worden aangepast. In de praktijk is dat niet altijd mogelijk, doordat er bloot eigenaren zijn die financiële voorwaarden stellen aan deze aanpassing. Met de gekozen  oplossing, waarbij wanneer de erfpachtvoorwaarden van een erfpachtrecht met betrekking tot een woning de bestemming wonen niet toestaan, het antwoord op vraag 10.1 toch bevestigend luidt indien het bestemmingsplan de bestemming wonen wél toestaat, wordt beoogd te voorkomen dat de betreffende erfpachters feitelijk gedwongen worden akkoord te gaan met deze financiële voorwaarden van de blooteigenaar. Voor de volledigheid wordt opgemerkt dat met deze oplossing de risico's van de "Amsterdamse leugen" voor de potentiële koper niet volledig zijn weggenomen. 





NB Indien er ook buiten Amsterdam erfpachtrechten als woning zijn verkocht terwijl het bestemmingsplan bewoning (nog) niet toestond, geldt dezelfde regeling.





Voor  recreatiewoningen is het volgende van belang. Een recreatiewoning is een woning in de zin van deze opinie (zie vraag 3 en de bijbehorende noot). Recreatiewoningen kunnen zowel de bestemming ‘permanent wonen’ hebben, als de bestemming  ‘uitsluitend recreatief gebruik, geen permanente bewoning’  (of woorden van gelijke strekking).  Ook wanneer de bestemming van de recreatiewoning  uitsluitend recreatief gebruik, maar  geen permanente bewoning toelaat, is sprake van een ‘bestemming wonen’ in de zin van vraag 10.1. Indien bij een recreatiewoning de erfpachtvoorwaarden geen permanente bewoning toestaan, moet het bestemmingsplan worden geraadpleegd om vraag 10.2 te beantwoorden (zie noot 29).  





� Bijvoorbeeld: de verplichting om een deel van de woning als hotel te gebruiken.


Bij een recreatiewoning kan het zich voordoen dat de publiekrechtelijke bestemming ‘wonen’ is, terwijl de erfpachtvoorwaarden uitsluitend recreatief gebruik, maar geen permanente bewoning toestaan.  De erfpachtvoorwaarden schrijven in dat geval voor dat de woning voor specifieke activiteiten moet worden aangewend, zodat het antwoord op vraag 10.2 ‘ja’ luidt. NB: bij recreatiewoningen dient  dus, om vraag 10.2 te kunnen beantwoorden,  indien de erfpachtvoorwaarden geen permanente bewoning toestaan, altijd het bestemmingsplan te worden geraadpleegd.


Indien de erfpachtvoorwaarden de ‘Amsterdamse leugen’ bevatten als bedoeld in de vorige noot, d.w.z. dat de erfpachtvoorwaarden als bestemming ‘bedrijfsruimte’ vermelden, terwijl het bestemmingsplan inmiddels ‘woonruimte’ vermeldt, zou gesteld kunnen worden dat sprake is van een situatie als bedoeld in vraag 10.2: dat de erfpachtvoorwaarden voorschrijven dat de woning moet worden aangewend voor een specifieke activiteit: het uitoefenen van een bedrijf. De discrepantie tussen de privaatrechtelijke bestemming ‘bedrijfsruimte’ en de publiekrechtelijke bestemming ‘wonen’  in geval van de ‘Amsterdamse leugen’ leidt echter niet tot bevestigende beantwoording van vraag 10.2. U vult dus in deze situatie ‘nee’ in.


� Een kwaliteitseis is bijvoorbeeld dat de woning moet worden bewoond door een koster.


� Hoewel art. 5:91 lid 1 BW het niet mogelijk maakt om in de vestigingsakte te bepalen dat de erfpacht niet zonder toestemming van de bloot eigenaar met hypotheek kan worden bezwaard, zijn er erfpachtvoorwaarden die bepalingen bevatten die beogen de erfpachter aan banden te leggen bij de vestiging van een hypotheek. Banken willen over sommige van deze bepalingen worden geïnformeerd. In het kader van deze notariële opinie wordt onder een voorschrift dat het verkrijgen van een hypothecaire lening bemoeilijkt verstaan een voorwaarde die de erfpachter beoogt te beperken  in de keuze van de hypothecaire geldverstrekker of de voorwaarden waaronder hij de hypothecaire geldlening aangaat. Hieronder worden uitsluitend verstaan bepalingen die:


verbieden om de erfpacht met hypotheek te bezwaren of de erfpachter verplichten hiervoor eerst toestemming aan de bloot eigenaar te vragen;


inhouden dat de hypothecaire geldlening alleen mag worden aangegaan bij een bank met een vestiging in de betreffende gemeente;


inhouden dat de hypothecaire geldlening binnen een periode die korter is dan 30 jaar volledig moet zijn afgelost.





Uit bovenstaande limitatieve opsomming  volgt dat de verplichting om de bloot eigenaar te informeren over de vestiging van een hypotheekrecht en de verplichting dat de hypothecaire geldlening in aanmerking komt voor Nationale Hypotheekgarantie of een rentevaste periode heeft van minimaal 10 jaar in het kader van deze opinie niet worden beschouwd als voorschriften die  het verkrijgen van een hypothecaire lening bemoeilijken.
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* doorhalen wat niet van toepassing is; alle vragen moeten beantwoord worden, waarbij waar nodig “n.v.t.” moet worden ingevuld.


Paraaf notaris:


