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Maatwerk bij een

hypotheekverstrekking

Met de start van het Platform
‘Maatwerk’ biedt de Minister
voor Wonen en Rijksdienst meer
ruimte voor maatwerk in hypo-
theekverstrekkingen voor senio-
ren, starters en oversluiters.

De verruiming van de regels op
het gebied van de hypotheek-
verstrekkingen komt zeer gele-
gen. De afgelopen jaren zijn hy-
potheekverstrekkingen namelijk
sterk gereguleerd. Dit was vol-
gens de wetgever noodzakelijk
om misstanden uit het verleden
voor de toekomst te voorkomen.
Denk daarbij aan de hypotheek
ter hoogte van tien keer het in-
komen. Ook was het volgens de
wetgever wenselijk meer duide-
lijkheid te scheppen in de markt
omtrent de hoogte van de ver-
strekkingen. Zoals wel vaker het
geval is bij het opstellen van re-
gels, heeft de regulering van de
hypotheekverstrekkingen ge-
leid tot een strikte houding van
de diverse marktpartijen. De di-
verse geldverstrekkers leven de
regels angstvallig goed na en
vergeten veelal dat er binnen

de bestaande regels wel dege-
lijk ruimte is voor maatwerk.
Met het maatwerk kan er van de
strikte regels worden afgewe-
ken als de omstandigheden dit
toelaten. Helaas zijn de geldver-
strekkers in de toepassing hier-
van tot op heden nogal terug-
houdend geweest. Ook zijn er de
afgelopen jaren tussen de diver-
se marktpartijen verschillen in
interpretatie van de regels ont-
staan. Een en ander heeft geleid
tot veel onduidelijkheid maar
voornamelijk ook tot een beper-
king van de leencapaciteit van de
consument.

Het Platform ‘Maatwerk’ dat
eind 2016 is opgericht bestaat
uit diverse afgevaardigden van
de Ministeries van Binnenlandse
Zaken en Financién, toezicht-
houders en marktpartijen. Het
Platform heeft als doel de knel-
punten rond maatwerkhypothe-
ken in kaart te brengen en daar-

bij naar oplossingen te zoeken.
De aan het Platform toebedeel-
de rol mag worden toegejuicht.
Diverse omstandigheden hebben
er namelijk de laatste jaren toe
geleid dat er meer behoefte be-
staat aan maatwerkhypotheken.
Denk daarbij qua omstandighe-
den aan de vergrijzing van onze
bevolking alsmede de flexibilise-
ring van de arbeidsmarkt.

Het Platform ‘Maatwerk’ heeft
in juli 2017 haar (eerste) bevin-
dingen gerapporteerd. Het rap-
port beschrijft hoe de diverse
marktpartijen in de praktijk om-
gaan met het fenomeen maat-
werk in hypotheekverstrek-
kingen. Ook wordt beschreven
welke belemmeringen hierbij
worden ervaren. Verder wordt
er in het rapport een aantal mo-
gelijke oplossingen en verduide-
lijkingen gegeven. Hierbij wordt
in het bijzonder gekeken naar de
positie van de oversluiters, star-
ters en senioren.

Voor dit artikel is specifiek
ingegaan op de positie van de
senioren.

Het Platform constateert dat se-
nioren (vanaf tien jaar voor de
AOWE-leeftijd) in steeds grotere
mate behoefte hebben aan maat-
werk. Bij senioren is er in veel
gevallen sprake van een over-
waarde op de woning. De hypo-
theek is dus lager dan de waarde
van de woning. Ook is er veelal
sprake van stabiele inkomsten
en uitgaven.

Het Platform heeft mogelijke be-
lemmeringen voor maatwerk
aan senioren in kaart gebracht
en gezocht naar oplossingen.

De belemmeringen zijn in vier
items samen te vatten.

Annuitaire toetsing en
doorstromen

Senioren hebben relatief vaak
een aflossingsvrije hypotheek
waarvan de maandlast lager is
dan bij een annuiteiten hypo-
theek. Bij een annuiteiten hypo-
theek wordt de lening immers
in een bepaalde periode afgelost.
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Bij de toetsing van de aflossings-
vrije hypotheek wordt door de
geldverstrekker echter wel van
een annuitaire aflossing uitge-
gaan. Een en ander beperkt de
leencapaciteit. Bij veel geldver-
strekkers is het nog niet duide-
lijk dat in deze situatie maat-
werk kan worden geboden door
met de werkelijke maandlasten
te rekenen. Het rekenen met de
werkelijke maandlast leidt ertoe
dat er meer geld kan worden
geleend.

Goedkoper wonen

Ook bij verhuizen naar een
goedkopere koopwoning ont-
staan op basis van de huidige
regels vaak ongewenste situa-
ties die zorgen voor een lage-

re leencapaciteit. Bij het ver-
huizen naar een goedkopere
woning dalen de maandlasten
veelal. Hiermee wordt door geld-
verstrekkers te weinig rekening
gehouden. In een situatie met
lagere maandlasten kan maat-
werk worden toegepast op de
inkomensnormen. Dit gebeurt
echter te weinig. De Autoriteit
Financiéle Markten (onze waak-
hond) heeft voor beide situaties
inmiddels een verduidelijking
gepubliceerd.

Toetsrente

De tijdelijke regeling hypothe-
cair krediet verplicht de geld-
verstrekkers bij het bepalen
van de leencapaciteit van een
consument om te rekenen met
een vastgestelde toetsrente als
de rentevastperiode korter is
dan tien jaar. Deze vastgestelde
toetsrente bedraagt op dit mo-
ment 5%. In de wetenschap dat
de werkelijke rente veel lager
ligt dan 5% leidt een en ander
tot een forse beperking van de
leencapaciteit. Dit geldt ook
wanneer senioren ervoor kiezen
om een deel van de hypotheek
versneld af te lossen. Dit bijvoor-
beeld vanwege het pensioen dat
in zicht komt.
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