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Erfpacht – Boekingsmethode 
 
 
 

1 Inleiding 
 
Naar aanleiding van de erfpachtconstructie tussen RVP en RSZ, kreeg het secretariaat van 
de Commissie de vraag hoe deze erfpacht boekhoudkundig verwerkt diende te worden. 
Daartoe werd een initiële ontwerpnota opgemaakt door het secretariaat en overgemaakt aan 
de RSZ om zijn  opmerkingen te bekomen. Deze nota werd uiteindelijk aangepast en opnieuw 
in december 2010 overgemaakt aan de RSZ. Deze ontwerpnota werd echter nooit formeel 
aan de plenaire vergadering voorgelegd en dus ook nooit officieel goedgekeurd. 
 
Ingevolge een vraag van de FOD Budget en Beheerscontrole achtte het secretariaat het 
aangewezen om de inhoud van deze ontwerpnota uit 2010 te hernemen en te actualiseren in 
de vorm van een FAQ, om toe te laten om eventuele toekomstige gelijkaardige 
erfpachtconstructies op een uniforme manier te boeken. 
 
In deze FAQ wordt eerst de erfpacht kort gesitueerd, en daarna worden de boekingen 
weergegeven bij een situatie zoals die gold voor RVP en RSZ. Twee gevallen worden 
overwogen : 

- Punt 3 : Geval waar er een restwaarde is van het gebouw (gezien de uitzonderlijke 
aard van een erfpachtcontract in afwijking van de nota over de evaluatieregels); 

- Punt 4: Geval waar  de restwaarde van het gebouw = 0 
 
 
 
2 Situering van erfpacht 
 
Bij erfpacht draagt een erfpachtgever de gebruiksrechten op een onroerend goed voor lange 
duur over aan een erfpachtnemer. Na afloop van deze periode draagt de erfpachtnemer het 
onroerend goed terug over aan de erfpachtgever. 
Gedurende deze periode houdt de erfpachtgever de naakte eigendom van het goed, terwijl de 
erfpachtnemer het vruchtgebruik heeft. 
Voor erfpacht zijn verschillende boekingswijzen mogelijk. 
Het belangrijkste element in de erfpacht om de boekingswijze te bepalen is de vergoeding die 
wordt betaald in ruil voor het verleend worden van deze erfpacht. Mogelijke parameters hierin 
zijn de hoogte van : 

- de periodieke vergoeding/canon (uitzonderlijk hoog, marktconform of uitzonderlijk 
laag),  

- en de periodiciteit van deze canon (eenmalig of periodiek). 
 
 
3 Boekingen van toepassing bij een periodiek te betalen, uitzonderlijk laag 

canon (restwaarde van het gebouw > 0)  
 
Indien deze vergoeding (canon) periodiek moet worden betaald, en indien deze canon 
uitzonderlijk laag is (dit wil zeggen duidelijk beneden een marktconforme prijs) gelden de 
hieronder uitgezette  principes. De bedragen en de duur van de erfpacht hieronder vermeld 
zijn niet de reële; ze zijn enkel bedoeld om de berekeningen te vergemakkelijken om de 
begrijpbaarheid te vereenvoudigen. 
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3.1 Boeking bij tot stand komen van erfpacht. 
 
Bij het ingaan van de erfpacht dienen er onmiddellijk uitzonderlijke afschrijvingen te worden 
geboekt door de erfpachtgever, en dit voor het volledige bedrag van de waarde van het 
onroerend goed. De waarde van de naakte eigendom is op dat moment namelijk zeer klein. 
 
Daarom, op dat moment is de waarde van het gebouw op de balans van de erfpachtgever 
gelijk aan 0. 
 
Het gebouw zal bij het einde van de erfpacht uiteindelijk op de balans van de erfpachtgever 
staan tegen de vermoedelijke restwaarde na het einde van de erfpacht. 
 
Het gebouw moet zowel bij de erfpachtgever als de erfpachtnemer in de orderekeningen 
worden geboekt (de erfpachtnemer heeft de plicht het gebouw op het einde van de erfpacht 
terug te geven aan de erfpachtgever EN de erfpachtgever heeft de plicht het gebouw 
gedurende deze periode ter beschikking te stellen van de erfpachtnemer). 
 
 
3.1.1 Boekingen erfpachtgever. 
 
Waarde gebouw bij totstandkoming van erfpacht = 1.000.000 EUR 
Vermoedelijke restwaarde gebouw na einde erfpacht = 50.000 EUR 
Duur erfpacht = 100 jaar1 
Bedrag jaarlijks canon = 1.000 EUR 
De waarde van het gebruiksrecht wordt bepaald door de totale som die ervoor betaald wordt, 
namelijk het totaal van de jaarlijkse betalingen van het canon = 1.000 EUR x 100 = 100.000 
EUR 
 
3.1.1.1 Boeking uitzonderlijke afschrijving. 
 
debet 6613 Uitzonderlijke afschrijvingen op MVA   1.000.000 EUR 

credit 224.9 Vastgestelde afschrijvingen    1.000.000 EUR 
 
3.1.1.2 Aanpassen orderekening. 
 
debet 0709 Crediteuren wegens huurgelden …   100.000 EUR 

credit 070 Gebruiksrechten op lange termijn …    100.000 EUR 
 
 
3.1.2 Boekingen erfpachtnemer. 
 
3.1.2.1 Aanpassen orderekening. 
 
debet 070 Gebruiksrechten op lange termijn …   100.000 EUR 

credit 0709 Crediteuren wegens huurgelden en vergoedingen 100.000 EUR 
 

                                                 
1 Theoretische duur om de berekeningen te vereenvoudigen, abstractie makende van het feit of deze 
duurtijd wettelijk mogelijk is.  
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3.2 Latere boekingen. 
 
Jaarlijkse afschrijvingen zijn niet toegestaan, noch bij de erfpachtgever, noch bij de 
erfpachtnemer. 
 
Naarmate men dichter bij het einde van de erfpacht komt, benadert de waarde van de naakte 
eigendom meer en meer de restwaarde. Het is namelijk pas bij het einde van de erfpacht dat 
de erfpachtgever weer de volledige eigendom van het gebouw heeft waarbij de waarde van 
het gebouw dan overeenstemt met de restwaarde. 
 
Initieel werd ook deze restwaarde afgeschreven. Bijgevolg dient de erfpachtgever elk jaar een 
bepaald percentage van de reeds geboekte afschrijvingen terug te nemen. Elk jaar dient een 
bedrag ter grootte van de restwaarde gedeeld door de looptijd van de erfpacht te worden 
teruggenomen. Op het einde van de looptijd van de erfpacht werd zo het volledige bedrag 
van de restwaarde teruggenomen, en staat het gebouw aan de vermoedelijke restwaarde in 
de boeken van de erfpachtgever. 
 
De betaling van het jaarlijkse canon, door de erfpachtnemer aan de erfpachtgever, dient 
geboekt te worden: 

- bij de erfpachtgever: enerzijds debiteren van een financiële rekening en anderzijds 
zowel een rekening van klasse 7 (opbrengsten) als de gekoppelde rekening van 
klasse 9 (begrotingsontvangsten) crediteren; 

 
- bij de erfpachtnemer: enerzijds debiteren van in een rekening van klasse 6 (lasten) 

als de gekoppelde rekening van klasse 8 (begrotingsuitgaven) en anderzijds de 
financiële rekening crediteren. 

 
De resterende verplichtingen tot betaling van het jaarlijkse canon dienen eveneens in de 
orderekeningen te worden opgenomen. 
 
3.2.1 Boekingen erfpachtgever. 
 
3.2.1.1 Ontvangst canon. 
 
debet 5501 Banken      1.000 EUR 

credit 7123 (9123) Opbrengsten verhuring goederen  1.000 EUR 
 
3.2.1.2 Terugname afschrijving. 
 
Jaarlijkse terugname afschrijvingen = restwaarde / looptijd = 50.000 / 100 = 500 EUR 
 
debet 224.9 Geboekte afschrijvingen    500 EUR 

credit 7613 Terugname afschrijvingen MVA    500 EUR 
 
3.2.1.3 Aanpassing orderekening. 
 
debet 070 Gebruiksrechten op lange termijn …   1.000 EUR 

credit 0709 Crediteuren wegens huurgelden en vergoedingen 1.000 EUR 
 
3.2.2 Boekingen erfpachtnemer. 
 
3.2.2.1 Betaling canon. 
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debet 6121 (8121) Kosten voor gebouwen   1.000 EUR 
credit 5501 Banken       1.000 EUR 

 
3.2.2.2 Aanpassing orderekening. 
 
debet 0709 Crediteuren wegens huurgelden …   1.000 EUR 

credit 070 Gebruiksrechten op lange termijn …    1.000 EUR 
 
 
4 Boekingen van toepassing bij een periodiek te betalen, uitzonderlijk laag 

canon (restwaarde van het gebouw = 0)  
 
Indien deze vergoeding (canon) periodiek moet worden betaald, en indien deze canon 
uitzonderlijk laag is (dit wil zeggen duidelijk beneden een marktconforme prijs) gelden de 
hieronder uitgezette  principes. De bedragen en de duur van de erfpacht hieronder vermeld 
zijn niet de reële; ze zijn enkel bedoeld om de berekeningen te vergemakkelijken om de 
begrijpbaarheid te vereenvoudigen. 
 
 
4.1 Boeking bij tot stand komen van erfpacht. 
 
Bij het ingaan van de erfpacht dienen er onmiddellijk uitzonderlijke afschrijvingen te worden 
geboekt door de erfpachtgever, en dit voor het volledige bedrag van de waarde van het 
onroerend goed. De waarde van de naakte eigendom is op dat moment namelijk zeer klein. 
 
Daarom, op dat moment is de waarde van het gebouw op de balans van de erfpachtgever 
gelijk aan 0. 
 
 
Het gebouw moet zowel bij de erfpachtgever als de erfpachtnemer in de orderekeningen 
worden geboekt (de erfpachtnemer heeft de plicht het gebouw op het einde van de erfpacht 
terug te geven aan de erfpachtgever EN de erfpachtgever heeft de plicht het gebouw 
gedurende deze periode ter beschikking te stellen van de erfpachtnemer). 
 
 
4.1.1 Boekingen erfpachtgever. 
 
Waarde gebouw bij totstandkoming van erfpacht = 1.000.000 EUR 
Duur erfpacht = 100 jaar2 
Bedrag jaarlijks canon = 1.000 EUR 
De waarde van het gebruiksrecht wordt bepaald door de totale som die ervoor betaald wordt, 
namelijk het totaal van de jaarlijkse betalingen van het canon = 1.000 EUR x 100 = 100.000 
EUR 
 
4.1.1.1 Boeking uitzonderlijke afschrijving. 
 
debet 6613 Uitzonderlijke afschrijvingen op MVA   1.000.000 EUR 

credit 224.9 Vastgestelde afschrijvingen    1.000.000 EUR 
 
4.1.1.2 Aanpassen orderekening. 
 

                                                 
2 Theoretische duur om de berekeningen te vereenvoudigen, abstractie makende van het feit of deze 
duurtijd wettelijk mogelijk is.  
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debet 0709 Crediteuren wegens huurgelden …   100.000 EUR 
credit 070 Gebruiksrechten op lange termijn …    100.000 EUR 

 
 
4.1.2 Boekingen erfpachtnemer. 
 
4.1.2.1 Aanpassen orderekening. 
 
debet 070 Gebruiksrechten op lange termijn …   100.000 EUR 

credit 0709 Crediteuren wegens huurgelden en vergoedingen 100.000 EUR 
 
 
4.2 Latere boekingen. 
 
Jaarlijkse afschrijvingen zijn niet toegestaan, noch bij de erfpachtgever, noch bij de 
erfpachtnemer. 
 
 
De betaling van het jaarlijkse canon, door de erfpachtnemer aan de erfpachtgever, dient 
geboekt te worden: 

- bij de erfpachtgever: enerzijds debiteren van een financiële rekening en anderzijds 
zowel een rekening van klasse 7 (opbrengsten) als de gekoppelde rekening van 
klasse 9 (begrotingsontvangsten) crediteren; 

 
- bij de erfpachtnemer: enerzijds debiteren van in een rekening van klasse 6 (lasten) 

als de gekoppelde rekening van klasse 8 (begrotingsuitgaven) en anderzijds de 
financiële rekening crediteren. 

 
De resterende verplichtingen tot betaling van het jaarlijkse canon dienen eveneens in de 
orderekeningen te worden opgenomen. 
 
4.2.1 Boekingen erfpachtgever. 
 
4.2.1.1 Ontvangst canon. 
 
debet 5501 Banken      1.000 EUR 

credit 7123 (9123) Opbrengsten verhuring goederen  1.000 EUR 
 
 
4.2.1.2 Aanpassing orderekening. 
 
debet 070 Gebruiksrechten op lange termijn …   1.000 EUR 

credit 0709 Crediteuren wegens huurgelden en vergoedingen 1.000 EUR 
 
4.2.2 Boekingen erfpachtnemer. 
 
4.2.2.1 Betaling canon. 
 
debet 6121 (8121) Kosten voor gebouwen   1.000 EUR 

credit 5501 Banken       1.000 EUR 
 
4.2.2.2 Aanpassing orderekening. 
 
debet 0709 Crediteuren wegens huurgelden …   1.000 EUR 
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credit 070 Gebruiksrechten op lange termijn …    1.000 EUR 
 
 
 
 


