‘Als je niets doet,

Paalrot is de doodsteek voor elke huiseigenaar. Plotseling is je woning niets meer waard. De kos-
ten om de fundering te vervangen zijn enorm. Hét obstakel bij de financiering is dat funderings-
herstel alleen bloksgewijs kan plaatsvinden: alle buren moeten meedoen. En er is altijd wel ie-
mand die zo’n verbouwing niet kan of wil betalen. Het ‘Fonds Duurzaam Funderingsherstel’

moet een einde maken aan dit nijpende probleem.
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LIFESTYLE

Martine Coevert had net haar eerste huis gekocht in de Bloe-
menbuurt in Rotterdam, toen ze een klein haarscheurtje ont-
dekte in de muur van haar ingebouwde kledingkast. Ze sloeg
er niet veel acht op. Maar een tijdje later leek het net of het
scheurtje groter was geworden. “Tk dacht eerst: dat verbeeld
ik me maar”, zegt Coevert. “Anderhalf jaar later kon je er je
hand insteken. Zo groot was die scheur geworden.”

Het zal je maar overkomen. Je koopt een huis. De bouwkun-
dige keuring verloopt prima: niks aan de hand. Dan zie je
scheuren ontstaan. Deuren klemmen. Ramen kunnen niet
meer open. Als er een auto voorbijrijdt, trilt het hele huis. Je
kletst eens wat met de buren: iedereen heeft dezelfde erva-
ringen. Samen laat je een funderingsonderzoek doen. De uit-
komst is vernietigend: paalrot in vergevorderd stadium.

Wat dan gebeurt, is te vergelijken met een rouwproces. Eerst
is er ontkenning: er is niets aan de hand. Dan ontstaat de
angst: wat als er echt iets aan de hand is en mijn huis instort?
Vervolgens de boosheid: wie is hier verantwoordelijk voor?
Wie gaat dit betalen? Herstel kost namelijk al snel € 60.000
per pand. “Tedereen gaat op zoek naar een externe dader”,
zegt financieel planner André van Luijk. “Dan kijk je al snel
naar de overheid”

Scheefstand en paalrot

Funderingsproblematiek (in de volksmond: paal-
rot) kent verschillende oorzaken, waaronder: te
laag grondwaterpeil (door onder meer draineren-
deriolering, verlaging oppervlaktewater), negatie-
ve kleef, bacteriéle aantasting (palenpest), delf-
stofwinning (zie gaswinning in Groningen),
bodemdaling, ophoging wegen en dijken.

Houten palen of op staal?

Funderingen werden vroeger behalve op houten
palen ook ‘op staal’ gebouwd, ofwel met een ver-
brede voet op een dragende ondergrond. Ook die
kunnen leiden tot scheefstand. De funderingsie-
ning geldt echter alleen voor huizen op houten
palen.
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Overheid

Een veel voorkomende oorzaak van funderingsproblemen
(zie kader) is dat wanneer het grondwaterpeil zakt, houten
palen deels droog komen te liggen. Ze kunnen dan verrotten.
“Ten westen van de lijn Zeeland-Groningen zijn veel huizen
gebouwd op klei- en veengronden,” zegt ervaringsdeskundi-
ge Martine Coevert, die een eigen funderingsadviesbureau
runt en als deskundige onder meer wordt ingehuurd door
het funderingsloket van de gemeente Rotterdam. “Die gron-
den kunnen makkelijk inklinken?”

Het verklaart deels waarom funderingsproblematiek van ouds-
her speelt in steden als Rotterdam, Amsterdam, Zaandam en
Dordrecht. De overheid krijgt vaak de schuld. Zo liep er een
geschil tussen gedupeerden en de gemeente Dordrecht, omdat
die gemeente volgens gedupeerden onzorgvuldig rioolbeheer
zou hebben gevoerd. In hoger beroep oordeelde het hof echter
dat de gemeente aan haar zorgplicht heeft voldaan. Volgens de
Waterwet is de eigenaar verantwoordelijk voor het grondwa-
terpeil vanaf de erfgrens. En dus ook voor de fundering.

De wetgeving biedt dus weinig soelaas. Blijft over de laatste
fase in het rouwproces: acceptatie. In de petitie ‘Stagnatie
funderingsherstel’ van het Kenniscentrum Aanpak Funde-
ringsproblematiek (KCAF) verwoordt een huiseigenaar het
als volgt: “Als (...) de eerste tranen zijn gedroogd, wordt dui-
delijk dat de keuze die gemaakt moet worden, rationeel is.
Want niets doen betekent dat de scheurvorming toe zal ne-
men met mogelijk op den duur een onbewoonbare woning.
Verkopen is ook geen optie (...). Dus je hebt eigenlijk maar
één keus: herstellen”

Bouwkundige eenheid

Maar dat is niet makkelijk. In de petitie van het KCAF staan
23 cases van gedupeerde eigenaren waarbij de aanpak van de
fundering stagneert. Particulieren noemen banken die niet
meewerken, nieuwe regelgeving van de AFM, gemeentepot-
jes die op zijn, ‘geen steun vanuit de overheid in de vorm van
subsidie, stimulering of iets dergelijks’

Veel huizen zijn voor de crisis gekocht en staan onder water.
Complicerende factor voor de organisatie van funderings-
herstel is dat in grote steden als Rotterdam veel huizen zijn
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Je kon er zo je hand insteken; zo
groot was die scheur geworden’

gesplitst in appartementen. Hierdoor zijn er meerdere eige-
naren betrokken bij hersteltrajecten. Of het betreft winkel-

panden waar de bovenverdiepingen verhuurd zijn en waar

de eigenaar zich niet laat zien. Daarnaast hebben eigenaar-

bewoners andere belangen dan eigenaar-verhuurders.

Veruit de grootste belemmering voor funderingsherstel is de
noodzakelijke collectieve aanpak. Als een huis deel uitmaakt
van een ‘bouwkundige eenheid’ (en dat is meestal het geval),
moet de fundering van 4lle woningen binnen die eenheid te-
gelijkertijd worden hersteld. En soms zijn meerdere bouw-
kundige eenheden funderingstechnisch met elkaar verbon-
den. Daar wringt de schoen. Het komt regelmatig voor dat
negen gezinnen wel de financiering rond krijgen en de tien-
de niet kan (of wil) meedoen. “Als iemand niet mee wil doen,
kan ook het aanschrijvingsbeleid van de gemeente uitkomst
bieden’, aldus Van Luijk.

Moeilijker wordt het als mensen wel willen, maar niet kun-
nen. In de petitie van het KCAF staan volop schrijnende ver-
halen. Van alleenstaande moeders met een minimaal inko-
men. Of een echtpaar van bijna 90 dat leeft van alleen AOW,
Als je de enige in een blok bent die funderingsherstel niet ge-
financierd krijgt, heb je een groot probleem. De buren kijken
je erop aan en dreigen met een rechtszaak. Sommige mensen
durven niet meer buiten te komen, of hun kinderen naar
school te brengen en krijgen spanningen op het werk. “De
sociale impact is enorm’, aldus Van Luijk.

Hypotheekadvies

Rotterdam heeft 120.000 woningen gebouwd op houten pa-
len. Zo'n 20.000 daarvan krijgen op korte termijn last van
problemen. Van Luijk zit met zijn makelaardij en hypotheek-
advieskantoor midden in een gebied in Rotterdam waar fun-
deringsproblematiek speelt. “Bij mij om de hoek was een
tijdje geleden een uitzetting: de politie stond erbij om de boel
te ontruimen. Eén huis stond op instorten. Die mensen kre-
gen een kwartier om hun spullen te pakken”

Van Luijk: “Een paar jaar terug hing aan bijna elke koop een
ontbindende voorwaarde op basis van funderingsonderzoek.
Meestal is er niks aan de hand. Maar als het je overkomt, is
de impact enorm. Tk heb mensen aan tafel gehad, die kon ik
niet helpen. Dan was het potje van de gemeente Rotterdam
op; en het potje van het rijk was ook op.” ’

Mensen met funderingsproblemen adviseren is gecompli-
ceerd. “Mensen komen individueel langs, terwijl je eigenlijk
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Martine Coevert

voor al die twintig huishoudens adviseur moet zijn. En je
moet de hypotheek verhogen. Dat kan op basis van inkomen
en op onderpand. Banken gaan daar verschillend mee om.”

Fonds Duurzame Funderingslening

De funderingsproblematiek inspireerde Van Luijk tot het
schrijven van een scriptie voor zijn opleiding Master of Finan-
cial Planning. “Tk bestudeerde de gedragscode hypotheken en
de tijdelijke regeling hypothecair krediet en kwam erachter dat
er veel meer mogelijk was, maar dat banken die mogelijkhe-
den niet op het netvlies hebben. Het zit niet in hun systemen”

Volgens Van Luijk zijn de mogelijkheden vergelijkbaar met
andere vormen van maatwerk. “Bij echtscheiding kan ook
meer: ontslag van hoofdelijke aansprakelijkheid komt veel
voor. Dit soort maatwerk kan ook bij funderingsproblema-
tiek worden toegepast”” In zijn thesis pleitte hij voor een
‘overkoepelende’ instantie. Die is er nu gekomen met het
Fonds Duurzaam Funderingsherstel.

Coevert: “Het funderingsfonds biedt voor veel mensen uit-
komst. Het gaat uit van je LTV en LTI. Als je een tekort hebt
aan LTV, dan doet de deelnemende bank een bijdrage aan
het fonds. Als je een tekort hebt op de LTI doen de deelne-
mende gemeenten dat. De norm blijft 100 procent vanaf

1 januari 2018 (AFM-norm) maar het fonds biedt financie-
ring tot 120 procent voor LTI”

Execution only

Van Luijk is blij met het fonds maar heeft ook een kantteke-
ning. “Als je kijkt bij de AFM ‘hangt’ het fonds onder SVn.
Ze mogen niet adviseren, alleen bemiddelen. En dat is mijn
kritiek’, aldus Van Luijk. “De maatwerklening van SVn is ge-
stoeld op de vroegere Blok-hypotheek en vrij complex. De
funderingslening wordt echter execution only aangeboden.
Maar je kunt als overheid je verantwoordelijkheid niet ver-
schuilen achter een invuloefeningetje met tien j a/nee-vragen.
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André van Luijk

Mensen gaan een heel complex product aan, terwijl ze bij het
fonds geen advies in kunnen winnen. Ik zeg: SVn, neem die
adviesrol wel op je. Want mensen hebben dat nodig.”

Van Luijk begrijpt wel dat als SVn de adviesrol op zich
neemt, er commentaar komt uit de branche. Dan zeggen ad-
viseurs: dat kunnen wij ook doen. Van Luijk is het hier niet
mee eens. “De meeste adviseurs trekken dit niet. Als je één
keer in je werkzame leven zo'n casus voorbij ziet komen, ont-
breekt het je gewoon aan kennis”, zegt hij. “Tk vind het een
gemiste kans dat SVn die adviesrol niet naar zich toetrekt?”

Er zitten veel aspecten aan de funderingslening: de fiscaliteit,
de gedragscode, de NHG en eigen regels van de banken zelf.
Van Luijk: “Die laatste blokkade wordt nu door het fonds
weggenomen. De NHG was een blokkade, maar die heeft
zich nu ook geschaard achter het fonds. Als je kijkt naar de
gedragscode zie je dat de tijdelijke regeling hypothecair kre-
diet ruimte geeft voor maatwerk. Blijft over de fiscaliteit. Die
is heel complex. Daar komt de adviseur om de hoek kijken.”

Van Luijk adviseert hypotheekadviseurs goed de site van het
fonds te bekijken. “Begeleid mensen met name in het fiscale
aspect. Als het een maatwerkhypotheek wordt, krijg je te
maken met een box 1-gedeelte en een box 3-gedeelte. Dat
gaat door elkaar lopen. Als je dat niet goed invult op je aan-
gifte, krijg je problemen. Het kan effect hebben op je door-
stroommogelijkheden”

Verkoop zonder voorbehoud

Ook Coevert heeft een kritische noot. “Tegenwoordig wor-
den in risicogebieden steeds vaker huizen verkocht zonder
voorbehoud en zonder keuring. Ik vind dat eng. Misschien
kom je als starter dan moeilijk aan een huis. Maar stel dat je
wel een huis met funderingsproblematiek koopt en je komt
na anderhalf jaar in de problemen; wat is erger?”
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‘ledereen gaat op zoek naar een
externe dader’

De huidige overspannen huizenmarkt biedt echter nauwe-
lijks ruimte voor bedachtzaamheid. Een funderingsonder-
zoek kost tussen de € 3.500 en € 4.000. Verkopers verkopen
hun huis het liefst aan iemand die geen voorwaarden stelt.
Coevert: “Ik krijg vaak mensen voor me die zeggen: Tk moet
weten wat de staat van de fundering van een huis is; ik moet
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uiterlijk morgen om 12.00 uur een bod doer:

Volgens Coevert moeten banken strenger worden bij de aan-
koop van een woning. Coevert: “Tk zou dolgraag zien dat
banken meer hun verantwoordelijkheid nemen. Net als ma-
kelaars, notarissen en adviseurs. Zo moet een hypotheekad-
viseur de gebieden kennen waar funderingsproblematiek
speelt. Je moet weten wat de risico’s en gevolgen zijn voor
een cliént. Anders komt die klant twee jaar later terug met de
vraag: Tk heb € 60.000 nodig voor een nieuwe fundering”

Dubbele woonlasten

Coevert was betrokken bij de uitzetting in de straat van An-
dré van Luijk. De bewoners kregen tijdelijk vervangende
woonruimte aangeboden. Maar voor de eigenaar van de par-
ticuliere woning is de situatie zuur. “De hypotheek loopt ge-
woon door als je huis door funderingsproblemen onbe-
woonbaar is en vervolgens gesloopt wordt. De bank heeft
geen boodschap aan paalrot: maar zij zijn wel hun onder-
pand kwijt’, vertelt Coevert. “Als huiseigenaar zit je met dub-
bele woonlasten?”

Fonds Duurzaam Funderingsherstel

Een potje van € 35 miljoen - bestemd voor ener-
giezuinige maatregelen van VVE's - bleek onbe-
nut. Dankzij een motie van Kamerlid De Vries
kwam op 23 oktober dit potje vrij voor funderings-
herstel, onder de voorwaarde dat ook andere par-
tijen zoals banken hun bijdrage leveren. Inmiddels
zit er zo'n € 100 miljoen in de pot.

Maatwerklening

Het fonds - dat hangt onder SVn - is revolverend:
het uitgeleende geld komt weer beschikbaar voor
nieuwe leningen. Om voor financiering in aanmer-
king te komen moet de gemeente waarin een ge-
dupeerde woont, aangesloten zijn op het fonds.
De gemeente Rotterdam en Zaanstad zijn de eerst
aangesloten gemeenten. SVn biedt een gewone
lening en een maatwerklening.
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