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Banken maken van erfpacht groeischuld
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Meer over dit onderwerp

Koen de Lange

Grondeigenaren zijn niet in

staat gebleken om de

erfpachtproblematiek door

zelfregulering op te lossen.

Het nieuwe kabinet moet

daarom wettelijke

maatregelen nemen om

woningeigenaren te

beschermen tegen woeker​-

erfpacht.

Kern van de problematiek is

wat een redelijke vergoeding

voor erfpachtgrond is. In een

poging toch een kader te stellen, maken bankiers

van erfpacht als het ware een aflossingsvrije lening

die groeit met de inflatie en waarover een

vergoeding betaald wordt die maximaal gelijk is aan

de hypotheekrente. Banken stellen zichzelf hiermee op als tweede

hypotheekverstrekker.

Zolang de eerste schuldeiser — de grondeigenaar — maar niet wilder doet dan

zijzelf, willen bankiers de erfpachtwoning wel financieren. In dit model groeit de

erfpachtschuld voor de woningeigenaar alleen maar in de tijd en wordt

woekererfpacht niet voorkomen. Dit staat tevens haaks op de roep van de

politiek en toezichthouders om woningschulden vooral af te lossen.

Een koppeling van het rendement van erfpacht aan de hypotheekrente

suggereert een zekere mate van objectiviteit en marktconformiteit, maar dat is

een willekeurige referentie. Grond is geen geld. Bepalend voor een evenwichtige

canon is te kijken wie welke risico’s loopt. Erfpacht is voor de grondeigenaar een

nagenoeg risicoloze belegging. Hij behoudt het eigendom van de grond en kan bij

betalingsachterstand zonder gerechtelijke tussenkomst tot executie van de

woning overgaan. Zijn vordering gaat voor op de hypotheekschuld.

De erfpachter draagt alle lasten, belastingen en economische risico’s. Een

rendement gelijk aan de lange termijn economische groei van Nederland zou veel

evenwichtiger zijn als vergoeding voor erfpachtgrond. Een tweede tekortkoming

aan de onlangs gepubliceerde bancaire richtlijn voor erfpachtcontracten is dat

banken bij de grondslag voor de canonberekening de fictie introduceren dat de

canon, ook bij periodieke herziening, bepaald moet worden op basis van de

grondwaarde als ware het een bouwkavel met eigen grond.

Dit is in tegenspraak met het verbod op fictieve grondslagen: je kunt niet iets

verkopen dat niet geleverd wordt. Het is goed dat de banken met de richtlijn hun

verantwoordelijkheid nemen, maar ze dienen de richtlijn wel op bovenstaande

punten aan te passen nog voordat deze komend jaar in werking treedt. Het
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kabinet moet vervolgens de wettelijke kaders stellen met de noodzakelijke

bescherming voor de consument.

Drs. Koen M. de Lange is directeur van het Nederlands instituut voor Erfpacht.
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