
VASTGOED

Dubieuze rol vanoverheidsbedrijven bij erfpacht
toont noodzaakaanscherping toezicht
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KoenM.deLange is directeur vanhet
Nederlands instituut voorErfpacht.

V
origeweekberichttehet
FD ‘Erfpachtfonds ach-
tervolgt VanLanschot
Kempen’ (FD, 28sep-
tember). En inhetCom-
mentaar—eendag later

—concludeert het FD, zeer terecht, dat
er rondomerfpacht een toezichtgat
gaapt.

Erfpacht bijwoningen staat al jaren
negatief inhetnieuws.Niet alleenpar-
ticuliere grondeigenaren, zoalsGrond-
vermogen vanVanLanschotKempen,
maar ookoverheden zoals hetRijks-
vastgoedbedrijf endegemeenten
Amsterdam,ZaandamenUtrecht ge-
bruikendewettelijkeflexibiliteit van
erfpacht bovenmatig voor eigengewin.
Wettelijke en toezichtnormenworden
doordezeoverheden simpelweg terzij-
de geschovenals het omerfpacht gaat.
Doorhet hele landkopiërenparticulie-
re grondeigenarenwatdeze overheids-
bedrijven al inpraktijk brengen.Dat
pensioenfondsengeen trekhebben
daarin te investeren is, alleen al omwil-
le vanhet risico van reputatieschade,
begrijpelijk.

De cruxbij erfpacht zit hem inhet
gebrek aanwet- en regelgeving, de
openeinden in erfpachtcontracten
ende rol vande taxateur.Het gevolg
is dat ondeugdelijke taxatierapporten
bij erfpacht eerder regel danuitzon-
dering zijn,met eengrotemate van
willekeur inuitkomsten. Een taxateur
moet vaak eenoordeel vellenover de
evenwichtige verdeling vandewaarde
vaneenerfpachtwoning tussengrond-
enhuiseigenaar.Dit doet hij zonder
voldoendekennis van zaken, betrouw-
baremarktreferenties enwettelijke of
contractuele richtlijnen.

Denegatievepubliciteit is geen in-

cident,maarhet gevolg vande com-
plexiteit van erfpacht.Dat juist de
overheid scheefgroei inde verdeling
vanhet opgebouwde vermogen van
erfpachtwoningenorkestreert, helpt
ookniet.De gemeenteAmsterdam is
het duidelijkst enbluft onomwonden
dat dewaardestijging vanwoningende
gemeente toekomt. Als de gemeente
haar zinkrijgt, is een erfpachtwoning
inAmsterdamniet duurder dandeher-
bouwkosten. Tweederde vandekoop-

woningen inAmsterdamzoudannu
‘onderwater’ staan.

HetRijksvastgoedbedrijf heeft in
2011een rijkslijn voor erfpacht opge-
steldwaarbij interne enexterne taxa-
teurs de instructie krijgenbij herzie-
ning vande erfpachtcanonuit te gaan
vandefictie vannieuwuit te geven
(bouw)grond.Dewaardestijging vande
woningwordt zonet als inAmsterdam
afgeroomd.Naaanhoudendekritiek
heeft deTweedeKamer in 2016omeen

Bijna geen enkele
huiseigenaar begrijpt
de werking van
erfpacht of hiervan
afgeleide producten

wetenschappelijke validatie vandeze
taxatiemethodegevraagd.Dehoogle-
rarenVastgoedMarcFrancke (UvA) en
Piet Eichholtz (UM)hebbendit rapport
geleverd.Het LandelijkOrgaanWeten-
schappelijke Integriteit (LOWI) heeft
beidehoogleraren, in eenonlangs
gepubliceerdeuitspraak van23mei,
voorhun rapport opde vingers getikt.
Het LOWIoordeelt dat het rapport
wetenschappelijk gekwalificeerdmoet
wordenals ‘verwijtbaar onzorgvuldig
handelen’,metnamedoorhuneenzij-
dige stellingname tengunste vande
grondeigenaar.

Vlakhiervoorhebbenbeidehoog-
lerarenookeengrote rol gehad inde
commissie onder leiding vanhoogle-
raarTomBerkhout, die de gemeente
Amsterdamadviseerdeover hoede
grondwaarde tebepalen.De ‘second
opinion’-commissie onder leiding van
oud-financieel ombudsmanNolMon-
ster vondde strikt eenzijdige voorkeur
vande commissie-Berkhout,waarbij
dewaardeverdeling vandewoning
volledigberekendwordt vanuit het
perspectief vandegrondeigenaar, al
opmerkelijk.Het doorde gemeente
Amsterdamopbasis vandit rapport in
2017ingevoerde grondwaardebeleid
voorbestaandewoningen is daarom
omstreden.

Omdat vrijwel alle erfpachtrechten
vanappartementen inAmsterdamniet
andersdanmetde voltalligeVereni-
ging vanEigenarengewijzigdkunnen
worden, heeft deze gemeente vanaf
2017eennieuwderivaat erfpachtpro-
duct opdemarkt gebracht.Hiermee
kunnenappartementseigenaren zich
onafhankelijk vanhunburen tegen
alle toekomstige verhogingen vande
erfpachtcanon verzekeren. Amsterdam
hooptdeze erfpachtverzekering voor
2020aanmeerdan150.000apparte-
mentseigenaren te verkopen.

Bijna geenenkelehuiseigenaar
begrijpt dewerking vanerfpacht of
hiervanafgeleideproducten.Dit is nog
problematischer doorde rol die over-
heidsbedrijven enookwetenschappers
hierbij spelen.Hetwordt tijddatmi-
nisterKajsaOllongrenhet eigendom
vanerfpachters beter gaat beschermen
doorwettelijke consumentenbescher-
ming enaanscherping vanhet toe-
zicht.De erfpachtverzekering vande
gemeenteAmsterdamvalt naar onze
meningnual onder toezicht vande
Autoriteit FinanciëleMarkten.
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