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WOORD VOORAF

A Uw Amsterdamse woning staat op erfpacht
grond. Voor het gebruik hiervan betaalt u de
gemeente huur: de canon. R

A U staat in 2019 voor belangrijke beslissingen:

1. Verlengd afkopen van uw lopende tijdvak?
2. Overstappen naar eeuwige erfpacht?
3. Op welke wijze overstappen?

A

A Erfpacht wordt als ingewikkeld ervaren, met
zowel juridische als financiéle aspecten

A Met de inzichten uit dit rapport bent u beter
In staat de voor u juiste afweging te maken A
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wij een helder beeld van de gevolgen van de
verschillende keuzemogelijkheden

Uitkomsten dienen in samenhang te worden
bezien met uw persoonlijke financién. Deze
maken geen onderdeel uit van onze analyse.

Dit rapport is volledig onafhankelijk, waarbi
wij uw erfpachtsituatie doorrekenen met
onze eigen modellen. Daarmee vormt onze
analyse tevens een gerichte controle op de
door de gemeente vastgestelde bedragen.

Dit rapport is voor informatieve doeleinden
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UW HUIDIGE ERFPACHTCONTRACT m
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Karakteristieken 'voortdurende erfpacht'

Uw huidige erfpachtcontract is gevestigd in 2001. Tijdvak kent looptijd van 50 jaar en eindigt in 205Q
Op uw contract zijn Algemene Bepalingen (AB) 1994 van toepassing

U betaalt thans een canon van 3.449 euro per jaar. Deze is (onder voorwaarden) aftrekbaar.

Deze canon wordt eens in de 5 jaar verhoogd met de gemeten prijsinflatie (minus afslag 1% per jaa

U kunt het lopende tijdvak (met max 50 jaar verlengd) afkopen. Een afkoopsom is niet aftrekbaar.

In 2050 vindt de canonherziening einde tijdvak (CHET) plaats. Wanneer u verlengd afkoopt, is dat Iz
Gemeente stelt hierbij de canon opnieuw vast. U heeft mogelijkheid tot beroep via deskundigentaxa
Het nieuwe tijdvak kent een looptijd van 50 jaar. AB 2000 zijn op dat moment van toepassing.
Hoogte van de nieuwe canon is dus onbekend. Dit vormt een financieel risico voor u als bewoner.
w Om deze onzekerheid weg te nemen, kan worden overgestapt naar eeuwigdurende erfpacht (AB 2(




BELANGRIJKSTE BEVINDINGEN m

MVA

Afkopen Canon of afkopen?

w Aan eind van lopende w Verlengd afkopen levert een maximalg « Nu afkopen bespaart op
tijdvak (2050) wordt de besparing van 23.523 euro (bij 35 jaal termijn geld. Wel haal je
canon herzien lasten naar voren.

®w Om deze besparing te realiseren, die

w De canon gaat daarbij va echter direct in 2019 het lopende w Afzonderlijke keuzes voor
3.449 naar 6.012 euro tijdvak (met 35 jaar verlenging) te lopende een eeuwige tijdvak
per jaar (plus inflatie) worden afgekocht voor 107.774 euro

w Belastingaspecten

w Vastklikken in 2019 lijkt w Aansluitend kan het resterende Eigen geld of lenen?
gunstig. Anders hogere eeuwige tijdvak (optioneel) worden Prijsstelling afkoopsom
canonlasten in toekomst. afgekocht voor 48.184 euro Financéle risico's canon

w Slides8en9 w Slides 11 t/m 14 w Slides 18 t/m 22

Overstappen in 2019 lijkt gunstig. Dit kan in de vorm van vastklikken of afkopen.




Z
O
<
O
"
=
-
=
Z
L)
a



DE NIEUWE CANON m
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Wij vangen aan met een verkenning van de canon, Op de daaropvolgende slide vergelijken
de basis in het erfpachtstelsel. Een afkoopsomis A2 SSY RNASOIFIE &a0Sy Ll NJ

afgeleid van de in de toekomst te betalen canon. 1 |5 2019 overstappen (naar eeuwigdurend),

Op de volgende slide tonen wij een ontwikkeling door het vastklikken van de canon

van de canon, indien in 2019 wordt vastgeklikt. 2. In 2020 overstappen (naar eeuwigdurend),

A In het lopende tijdvak betreft dat de huidige door het vastklikken van de canon
canon met, afhankelijk van de voor u geldende 3. Niet overstappen. Hoogte nieuwe canon
bepalingen, een periodieke indexering onzeker. Overstapkorting niet van

A Aansluitend het eeuwigdurende tijdvak, waarin toepassing.
de canon jaarlijks wordt geindexeerd met Wij kijken hierbij naar het moment waarop
landelijke prijsinflatie. Ook in de uitstelperiode e eeuwige canonbetalingen aanvangen.
geldt indexering. Wij tonen een uitsplitsing naar het

Om grafische redenen tonen wij horizon van 50  vastgeklikte deel en toekomstige inflatie.
jaar. De canonbetalingen lopen daarna wel door.



CANONPROJECTIE (VASTKLIKKEN IN 2019) @
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Toekomstige Ont_Wikke”nE m lopend (vast) o lopend (inflatie) m eeuwigdurend (vast) o eeuwigdurend (inflatie)
van de canon, uitgaande

van 2% jaarlijkse inflatie 18.000

Koopkracht van de 16.000 ]
toekomstige canon wordt 14.000 1

Yol au3asl1tAl ;o000 7]
moment van overstapper
_ 10.000
Dit betekent dat de te
betalen eeuwige canon 8000
wel jaarlijks wordt 6.000
verhoogd met inflatie 4.000 3449

Ook In de uitstelperiode 5 4qq
vindt deze indexering

reeds plaats 2019 2024 2029 2034 2039 2044 2049 2054 2059 2064 2069
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Vergelijking van de canon op
moment van canonherziening
einde tijdvak (CHET). Aanvang
betalingen eeuwige canon.

Bij vastklikken in 2019 blijft de
nieuwe canon beperkt tot het
niveau van de groene balken
(vast + inflatie)

Wanneer pas in 2020 wordt
overgestapt, komt de nieuwe
canon uit op de rode balken
(vast + inflatie)

Bij niet overstapperblijft canon
tot moment herziening (einde
tijdvak) onzeker. Indicatie o.b.v.
huidige rekenregels gemeente
(actueel prijspeil + inflatie).

Let wel: feitelijke canon na des
kundigentaxatiemogelijk lager.

mlopend Oinflatie ®WKklik 2019 0Oinflatie mklik 2020 @inflatie

20.046

8.979
11.421

5.409

4.648

1.199

lopende tijdvak vastklikken 2019 vastklikken 2020

2050 2050 2050

MVA

B CHET Oinflatie

17.222

7.714

niet overstappen

2050
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VOLLEDIGE AFKOOP @

MVA

VO”ediqe afgopp V(?n toekvonjstige canon. ZOerI Iqpe tjjdvak , mverlengdextij ¥ eaywigdugend (2019) @ ecuwigdurend (2020)
t 218y RS GAaROH] Ffa REPNPTOWERENT 8°8EYVT RN S GEY

1. Direct overstappen op eeuwigdurende 284.400
erfpacht in 2019. Kiezen voor afkoop van
zowel lopende als eeuwige tijdvak.

2. Lopende en verlengde tijdvak afkopen in 201.437
2019. Daarbij (ook in 2019) overstappen op ~ 179.481
eeuwigdurende erfpacht, waarbij canon 155.958
voor eeuwig wordt afgekocht.

218.589

48.184

3. Lopende en verlengde tijdvak afkopen in 112451
2019. Daarna (in 2020) overstappen, waarbij
canon voor eeuwig wordt afgekocht.
4. Lopende en verlengde tijdvak niet afkopen 67.030 67.030 67.030 65.811

in 2019. In 2020 overstappen, waarbij alle
canon voor eeuwig wordt afgekocht. scenario 1 scenario 2 scenario 3 scenario 4
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VOLLEDIGE AFKOORDELICHTING @
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1. Afkoopsom is contante waarde van:
(1) lopende tijdvak en (2) daaropvolgende
eeuwigheid. Voor (2) geldt in 2019 een
overgangsmaatregel, waaronder WaAarde
2015 en buurtstraatquote 2017.

Olopende tijdvak ®verlengde tijdvak @ eeuwigdurend (2019) m eeuwigdurend (2020)

284.400

2. Voor verlengde tijdvak van max 50 jaar geldt
grondwaarde bij aanvang lopende tijdvak.
Kosten om die reden lager. Meest gunstig.

201.437

179.481

155.958

218.589

3. Conform 2, maar dan hogere canonbetalingen
na afloop verlengde tijdvak. Namelijk recente 112 451 48.184
WOZwaarde (2019) en buurtstraatquote.

4. Minst gunstig. Optie afkopen verlengde tijdvak
niet uitgeoefend. Canon na lopende tijdvak
tegen recente WOxvaarde (2019) en
buurtstraatquote.

67.030 67.030 67.030 65.811

scenario 1 scenario 2 scenario 3 scenario 4
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GEDEELTELIJKE AFKOOP

Op de vorige slide toonden wij de kosten uitgaande
van volledige afkoop van alle toekomstige canon. D
Is het hoogste prijskaartje voor de korte termijn. Vee
bewoners zullen hier niet toe kunnen/willen overgas

Het is goed om te weten dat u ook kunt kiezen voor
een gedeeltelijke afkoop. Rechts tonen wij de mees
voor de hand liggende varianten.

1. Alleen het eeuwige tijdvak
Voordeel: bij einde tijdvak is nooit meer canon
verschuldigd. Nadeel: naast deze investering bl
tot einde tijdvak de lopende canon verschuldigc

2. Alleen lopend + verlengd
Voordeel: de besparing uit verlengd afkopen
wordt gerealiseerd. Canon voor de eerstvolgen
decennia vervalt. Nadeel: op een (ver) in de
toekomst gelegen moment herleeft de canon.

3. Volledige afkoofftonen wij ter vergelijking)

MVA

0 lopende tijdvak ®verlengde tijdvak & eeuwigdurend (2019)

112.451
107.774 155.958
48.184
112.451
67.030 67.030
1 2 3

alleen eeuwig

alleen lopend en verlengd volledige afkoop
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EEUWIGE CANON: UITGESTELD AFKOPEN

Slide 11 wijst uit dat met verlengd afkopen
een kostenvoordeel kan worden behaald

Daarnaast blijkt het voordelig te zijn om nc
in 2019 over te stappen op eeuwigdurende
erfpacht (afkopen dan wel vastklikken)

Slide 13 laat zien dat ook kan worden
gekozen voor gedeeltelijke afkoop

Alternatief voor (deels) afkopen in 2019 is
canon vastklikken in 2019 en deze op een
later moment alsnog afkopen. Is gunstiger
dan wachten met overstappen tot 2020.

Deze strategie is ook mogelijk in combi
natie met verlengd afkopen in 2019

Eeuwige afkoopsom neemt jaarlijks 4,5%
toe door oprenting (2,5%) en inflatie (2,0%

Bij forse rentestijgingen kunnen toekomstic
afkoopsommen beduidend lager uitvallen!

m afkoopsom (vast) O afkoopsom (inflatie) mH,

671.976

113.635
553.721 .

458.034

374.286

317.228
264.594

241.113f 241.113

2055 2060

300.347 216.921

156.752

155.195
42.120
112.451 124.537 -

112451 118.748] 134.031) 15128

2019 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050

241.113
217.534
L] 170752] 192729
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CANON BETALEN OF AFKOPEN? m
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A In voorgaande hebben wij de canon gebruiken wij een jaaop-jaar discontovoet van
en afkoopsom afzonderlijk verkend 3,5%. De huidige waarde van een toekomstige

A Nu volgt een integrale benadering: betaling is dus lager dan de betaling zelf.

canon betalen (vastklikken) of afkopen? A2A2 OSNHStAZ21SY a0Syl NA
YSUO SA3ISYy 3IASTR g2NRO 02
waarin een hypotheek wordt afgesloten om de
afkoopsom te kunnen voldoen.

A Bij afkopen haal je de financieringslasten naar
voren. Ergens in de toekomst overstijgt het

saldo aan betaalde canon het afkoopbedrag.
A Wij gaan uit van een annuitaire hypotheek

A Afzonderlijke vergelijking voor lopende
J Jeeng " met looptijd 30 jaar en hypotheekrente 3,5%

en eeuwige tijdvak (keuzevrijheid)
A Belastingaspecten: uitkomsten zowel met als

zonder belastingaftrek. Niet iedereen komt

) voor belastingaftrek in aanmerking, meer

A Daarnaast maken wij een vertaalslag van toelichting hierop treft u op de volgende slide.
toekomstige betalingen naar het nu. Daartoe

A Wij gaan uit van een jaarlijkse inflatie van 2%,
waarmee de eeuwige canon wordt verhoogd

16



BELASTINGASPECTEN m
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A De fiscale positie van erfpacht kent voor inkomstenbelasting, zoals aflossingen
sterke gelijkenissen met de hypotheek op de hypotheek ook niet aftrekbaar zijn

A Canon is aftrekbaar in box 1 (werk en woning)2 Op volgende slides tonen wij de lasten
wanneer het de eerste eigen woning betreft met en zonder belastingaftrek in box 1

A Let wel: de maximale aftrek in box 1 A Wij gaan hierbij uit van de maxi
wordt afgebouwd tot 37% in 2023 male aftrek van (op termijn) 37%

A Daarnaast is er het eigenwoningforfait. Door A Wij hebben niet onderzocht in hoeverre
Wet Hillen wordt deze bijtelling begrensd op dit voordeel voor u geldt. De getoonde
uw aftrekposten (hypotheekrente en canon). belastingbesparing is slechts indicatief.

A Hierdoor wordt bij geen of weinig aftrekbare A Wees hier dus kritisch op, u kunt
hypotheekrente het eigenwoningforfait juist hier geen rechten aan ontlenen

omhoog gehouden door de betaalde canon A Buiten beschouwing: eventuele

A Afkoopsommen vormen geen aftrekpost vermogensbelastingeffecten (box 3)

17



LOPENDE TIJDVAK + VERLENGING: HOE BETAMI?

1¢ kolom: door gemeente vastgestelde
afkoopsom wordt betaald met eigen
geld. Direct uitgaande kasstroom.

2¢ kolom: afkoop wordt gefinancierd
met hypotheek. Bedragen betreffen de
huidige waarde van de aflossingen en
rentebetalingen die komende 30 jaar
plaatsvinden: hoeveel geld dient opzij
te worden gezet om, bij een jaarlijks
rendement van 3,5%, de hypotheek
betalingen te kunnen voldoen?

3¢ kolom: maximaal belastingvoordeel
over rentebetalingen van 37%

4¢ kolom: hoeveel geld nu opzij leggen
om canon te kunnen voldoen?

5¢ kolom: maximaal belastingvoordeel
van 37% over canonbetalingen

107.774

107.774

107.774

46.302

MVA
O eigen geld @ aflossing W rentelasten | canon
183.727
115.748
90.643
183.727
29.170
115.748
61.473

61.473

afkoop 2019
eigen geld

bruto = netto

afkoop 2019
hypotheek

bruto

afkoop 2019  jaarlijks betalen jaarlijks betalen
hypotheek

netto bruto netto
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LOPENDE TIJDVAK + VERLENGING: WANNEER BETAMI?

1¢ kolom: door gemeente vastgestelde
afkoopsom wordt betaald met eigen
geld. Direct uitgaande kasstroom.

2¢ kolom: afkoop wordt gefinancierd
met hypotheek. Bedragen betreffen de
huidige waarde van de aflossingen en
rentebetalingen die komende 30 jaar
plaatsvinden: hoeveel geld dient opzij
te worden gezet om, bij een jaarlijks
rendement van 3,5%, de hypotheek
betalingen te kunnen voldoen?

3¢ kolom: maximaal belastingvoordeel
over rentebetalingen van 37%

4¢ kolom: hoeveel geld nu opzij leggen
om canon te kunnen voldoen?

5¢ kolom: maximaal belastingvoordeel
van 37% over canonbetalingen

MVA

0 perdirect @ O0-10jaar m 10-30jaar ® na 30 jaar

107.774

107.774

183.727

109.601 115.748

107.774
90.643

48.734 38.284

30.933 19.488

afkoop 2019
eigen geld

bruto = netto

afkoop 2019 afkoop 2019  jaarlijks betalen jaarlijks betalen
hypotheek hypotheek

bruto netto bruto netto
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EEUWIGE TIJDVAK: HOE BETALEN?

1¢ kolom: door gemeente vastgestelde
afkoopsom wordt betaald met eigen
geld. Direct uitgaande kasstroom.

2¢ kolom: afkoop wordt gefinancierd
met hypotheek. Bedragen betreffen de
huidige waarde van de aflossingen en
rentebetalingen die komende 30 jaar
plaatsvinden: hoeveel geld dient opzij
te worden gezet om, bij een jaarlijks
rendement van 3,5%, de hypotheek
betalingen te kunnen voldoen?

3¢ kolom: maximaal belastingvoordeel
over rentebetalingen van 37%

4¢ kolom: hoeveel geld nu opzij leggen
om canon eeuwig te kunnen voldoen?

5¢ kolom: maximaal belastingvoordeel
van 37% over canonbetalingen

MVA
O eigen geld @ aflossing W rentelasten | canon
161.475
101.729
161.475
48.184 48.184
40.524 101.729
48.184
27.483 27.483

afkoop 2019
eigen geld

bruto = netto

afkoop 2019 afkoop 2019  vastklikken 2019 vastklikken 2019
hypotheek hypotheek

bruto netto bruto netto
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TOTAAL: WANNEER BETALEN?

1¢ kolom: door gemeente vastgesteld
afkoopsom wordt betaald met eigen
geld. Direct uitgaande kasstroom.

2¢ kolom: afkoop wordt gefinancierd
met hypotheek. Bedragen betreffen d
huidige waarde van de aflossingen el
rentebetalingen die komende 30 jaar
plaatsvinden: hoeveel geld dient opzi
te worden gezet om, bij een jaarlijks
rendement van 3,5%, de hypotheek
betalingen te kunnen voldoen?

3¢ kolom: maximaal belastingvoordee
over rentebetalingen van 37%

4¢ kolom: hoeveel geld nu opzij legge
om canon eeuwig te kunnen voldoen

5¢ kolom: maximaal belastingvoordee
van 37% over canonbetalingen

MVA

0 perdirect @ O0-10jaar m 10-30jaar ®m na 30 jaar

155.958

155.958

345.201

217.477

271.076
155.958

131.167

170.778

85.436

70.522 55.400

30.933

afkoop 2019
eigen geld

bruto = netto

afkoop 2019 afkoop 2019  jaarlijks betalen jaarlijks betalen
hypotheek hypotheek

bruto netto bruto netto
21



ARGUMENTATIE

w Duidelijkheid over toekomstige canon w Verlost van (toekomstige) canon
Koopkracht staat vast, toename alleen voor inflatie Hoogste vorm van zekerheid

w Gunstig overstapregime (in 2019)
WOZ-2015, BSQ 2017, 35% korting

w Geen hoge lasten op korte termijn
Canon pas op langere termijn betaalbaar

w Gunstig overstapregime (in 2019)
WOZ-2015, BSQ 2017, 35% korting

w Afkoopsom gunstig geprijsd
Rekenrente 4,5% en peildatum 1 oktober 2017
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VOORDELEN

w Canon is (onder voorwaarden) aftrekbaar w Diverse belastingeffecten (afh. van persoonlijke situatie)
Hangt af van persoonlijke situatie Aftrekbaarheid hypotheekrente, besparing vermogensbelasting

w Toekomstige afkoopsom kan lager uitvallen w College B&W onderzoekt wenselijkheid eeuwig afkopen
Alleen bij aanzienlijke toename 10-jaars rente NL staatsleningen Hierdoor is dit mogelijk slechts een tijdelijke faciliteit

w Inflatierisico bij erfpachter w Vervroegen betalingen naar korte termijn
Zie bijlage voor meer informatie Mogelijk druk op liquiditeitspositie

w Afkoopsom neemt jaarlijks (fors) toe
Verwachte jaarlijkse toename: 4,5% (bij 2% inflatie)

w Afkoopsom is niet aftrekbaar
Dit geldt mogelijk wel voor de rentelasten

w Kans dat eeuwig afkopen wordt afgeschaft
Afhankelijk van politieke besluitvorming

w Markwaarde woning stijgt (wellicht) niet 1-op-1
Hangt af van hoe men in toekomst erfpacht inrekent

NADELEN
NADELEN

w Twee maal langs de notaris w Politieke besluitvorming?
Eerste keer bij vastklikken, tweede keer bij (nadien) afkopen Mogelijkheid dat er ooit een gunstiger aanbod komt

w Positie banken bij leningverstrekking w Toekomstige afkoopsom (na klik in 2019) kan lager uitvallen
Banken mogelijk steeds strenger bij erfpachtverplichtingen Alleen bij aanzienlijke toename 10-jaars rente NL staatsleningen




MVA

SLOTOPMERKINGEN



