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-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @verzekeraars.nl>
Verzonden: vrijdag 31 maart 2017 16:53 
Aan: @minbzk.nl>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Doe maar om 09:30u.

Fijn weekend!

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @minbzk.nl]
Verzonden: vrijdag 31 maart 2017 16:06
Aan: @verzekeraars.nl>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Hoi ,

Wij zijn de 18e nog vrij flexibel. Zullen we dan een uurtje plannen tussen 9.30 en 15.30?

Groet,

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @verzekeraars.nl]
Verzonden: vrijdag 31 maart 2017 14:49
Aan:
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

De 11e kan ik 's middags. De 18e, 20e en 21e kan ik ook. Voor andere moment ben ik afhankelijk 
of ik afspraken kan verzetten

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @minbzk.nl]
Verzonden: vrijdag 31 maart 2017 14:14
Aan: @verzekeraars.nl>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Hoi ,

10 april komt ons niet zo goed uit. Onze voorkeur gaat uit naar 11 of 12 april, of de week van 18 
april. Wanneer zou het jou het beste uitkomen?

Groet,

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @verzekeraars.nl]
Verzonden: vrijdag 31 maart 2017 12:34
Aan:
Onderwerp: Re: Stukken werkgroep



Hoi 

Aanpak is prima. Binnenkort langskomen is goed. Het zou zelfs nog op 10 april in de middag 
kunnen want die heb ik nog geblokt staan.

Alvast een fijn weekend!

_____________________________
From:

@minbzk.nl<mailto @minbzk.nl>>
Sent: woensdag, maart 29, 2017 9:37 AM
Subject: RE: Stukken werkgroep
To: @verzekeraars.nl @verzekeraars.nl>>
Cc: @minbzk.nl<mailto @minbzk.nl>>

Hoi ,

We hebben gisteren in overleg met Fin besloten om de bijeenkomst naar eind april te verschuiven. 
De werkgroepen zijn heel nuttig geweest, maar hebben ook de nodige uitzoekpunten aan onze 
kant opgeleverd. Het lijkt ons dan ook handig om wat meer de tijd te nemen om dit goed uit te 
werken voor de volgende bijeenkomst.

Het idee is nu om eind april een datum te prikken waar we jullie, NVB, Fin, AFM en andere 
belanghebbenden (denk aan Adfiz, OvFD, VEH, Nibud etc) uitnodigen om op werkvloerniveau 
oplossingen te bespreken en hier afspraken over te maken met elkaar. Eind mei/begin juni willen 
we een bijeenkomst op directeursniveau plannen om de gemaakte afspraken te bevestigen en de 
voortgang hiervan te bespreken. Hier hopen we ook de afgestemde concept-teksten voor de 
stukken die we voor de zomer naar de Kamer sturen voor te leggen.

Vrijdag verwachten we je de terugkoppelingen van de werkgroepen van afgelopen week te kunnen 
sturen. Daarnaast is het misschien handig om binnenkort een bijpraat afspraak in te plannen? Dan 
kunnen we ook de mogelijke oplossingsrichtingen alvast voorbespreken voor de bijeenkomst eind 
april.

Groet,

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @verzekeraars.nl]
Verzonden: donderdag 23 maart 2017 20:20
Aan:
CC:
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Hoi ,

In mijn agenda past het wel. Dus ik kan aanwezig zijn.

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @minbzk.nl]
Verzonden: donderdag 23 maart 2017 19:01
Aan: @verzekeraars.nl<mailto @verzekeraars.nl>>
CC: @minbzk.nl<mailto @minbzk.nl>>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep



Hoi 

Voor de NVB lijkt het ook lastig in de agenda's. Daar we ook nog niet zo ver zijn met de uitwerking 
van knelpunten en oplossingen als we hadden gewild, denken mijn collega's en ik erover om de 
bijeenkomst op 10 april meer in te steken als de eerdere bijeenkomsten die wij hebben gehad, 
meer werkvloerniveau. Morgen of maandag kunnen we hier uitsluitsel over geven. Lukt het jou wel 
om erbij te zijn op 10 april?

Groet,

Verzonden met BlackBerry Work (www.blackberry.com<http://www.blackberry.com>)

Van:
@verzekeraa

rs.nl>>
Datum: donderdag 23 mrt. 2017 5:21 PM
Aan:

minbzk.nl>>>
Onderwerp: Re: Stukken werkgroep

Ik ben er nog mee bezig maar gekozen datum blijkt niet echt gelukkig

Groet, 

_____________________________
From: 

@verzekeraars
.nl>>
Sent: maandag, maart 20, 2017 11:47 AM
Subject: RE: Stukken werkgroep
To: 

minbzk.nl>>>

Ik ga kijken of het lukt. Je hoort zsm van me.

Groet,

Van: @minbzk.nl]
Verzonden: maandag 20 maart 2017 11:46
Aan:
< @verzekeraa
rs.nl>>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Beste ,

We hebben van de NVB helaas nog niet teruggehoord wie er namens hen zal aanschuiven. Zodra 
ik meer weet, hoor je het van me.

Past maandag 10 april is van 15:30 uur tot 17:30 uur in jullie agenda's? Dat bleek voor onze 
directeuren (BZK, Fin, AFM) namelijk het enige moment dat agendatechnisch paste, dus we 
hebben eigenlijk geen uitwijkmogelijkheden.



Groet,

Van: @verzekeraars.nl]
Verzonden: maandag 20 maart 2017 11:27
Aan:
CC:
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Beste ,

Helaas kreeg ik jullie allebei telefonisch niet te pakken, dus even een e-mail om nog even een 
aspect duidelijk te krijgen.

Op basis van de input van lijkt het me goed als ik - naast mijzelf - een van de directeuren 
van het Verbond en de voorzitter van ons Platform Hypotheken vraag voor deze meeting.

Ik weet alleen niet hoe zich dat verhoudt ten opzichte van de NVB. Hebben zij een vergelijkbare 
deelname aan het overleg?

Hoor graag van jullie.

Van: @minbzk.nl]
Verzonden: vrijdag 17 maart 2017 11:15
Aan:

@verzekeraa
rs.nl>>
CC:
<

minbzk.nl>>>; 
@minbzk.nl

>>
Onderwerp: Stukken werkgroep

Beste ,

Hierbij de stukken voor de werkgroepen volgende week. Deze zijn al verstuurd aan de deelnemers. 
Jullie ontvangen volgende week ook een terugkoppeling van de werkgroepen.

 heeft jullie eerder geïnformeerd over de platformbijeenkomst van maandag 10 april van 
15:30 uur tot 17:30 uur. Is er vanuit jullie al een aanwezige bekend?

Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | 
Zuid, 21e etage Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag 



________________________________
Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde 
bent of dit bericht abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te 
melden en het bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van 
welke aard ook, die verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van 
berichten.
This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or 
if this message was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the 
message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in 
the electronic transmission of messages.

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van:
Verzonden: woensdag 29 maart 2017 09:37
Aan: @verzekeraars.nl>
CC: @minbzk.nl>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Hoi ,

We hebben gisteren in overleg met Fin besloten om de bijeenkomst naar eind april te verschuiven. 
De werkgroepen zijn heel nuttig geweest, maar hebben ook de nodige uitzoekpunten aan onze 
kant opgeleverd. Het lijkt ons dan ook handig om wat meer de tijd te nemen om dit goed uit te 
werken voor de volgende bijeenkomst. 

Het idee is nu om eind april een datum te prikken waar we jullie, NVB, Fin, AFM en andere 
belanghebbenden (denk aan Adfiz, OvFD, VEH, Nibud etc) uitnodigen om op werkvloerniveau 
oplossingen te bespreken en hier afspraken over te maken met elkaar. Eind mei/begin juni willen 
we een bijeenkomst op directeursniveau plannen om de gemaakte afspraken te bevestigen en de 
voortgang hiervan te bespreken. Hier hopen we ook de afgestemde concept-teksten voor de 
stukken die we voor de zomer naar de Kamer sturen voor te leggen. 

Vrijdag verwachten we je de terugkoppelingen van de werkgroepen van afgelopen week te kunnen 
sturen. Daarnaast is het misschien handig om binnenkort een bijpraat afspraak in te plannen? Dan 
kunnen we ook de mogelijke oplossingsrichtingen alvast voorbespreken voor de bijeenkomst eind 
april.

Groet,

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @verzekeraars.nl]
Verzonden: donderdag 23 maart 2017 20:20
Aan:
CC:



Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Hoi ,

In mijn agenda past het wel. Dus ik kan aanwezig zijn.

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @minbzk.nl]
Verzonden: donderdag 23 maart 2017 19:01
Aan: @verzekeraars.nl>
CC: @minbzk.nl>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Hoi ,

Voor de NVB lijkt het ook lastig in de agenda's. Daar we ook nog niet zo ver zijn met de uitwerking 
van knelpunten en oplossingen als we hadden gewild, denken mijn collega's en ik erover om de 
bijeenkomst op 10 april meer in te steken als de eerdere bijeenkomsten die wij hebben gehad, 
meer werkvloerniveau. Morgen of maandag kunnen we hier uitsluitsel over geven. Lukt het jou wel 
om erbij te zijn op 10 april?

Groet,

Verzonden met BlackBerry Work (www.blackberry.com)

Van: @verzekeraars.nl<mailto @verzekeraars.nl>>
Datum: donderdag 23 mrt. 2017 5:21 PM
Aan:

@minbzk.nl>>
Onderwerp: Re: Stukken werkgroep

Ik ben er nog mee bezig maar gekozen datum blijkt niet echt gelukkig

Groet, 

_____________________________
From: @verzekeraars.nl>>
Sent: maandag, maart 20, 2017 11:47 AM
Subject: RE: Stukken werkgroep
To: 

@minbzk.nl>>

Ik ga kijken of het lukt. Je hoort zsm van me.

Groet,

Van: @minbzk.nl]
Verzonden: maandag 20 maart 2017 11:46
Aan: @verzekeraars.nl>>
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Beste ,



We hebben van de NVB helaas nog niet teruggehoord wie er namens hen zal aanschuiven. Zodra 
ik meer weet, hoor je het van me.

Past maandag 10 april is van 15:30 uur tot 17:30 uur in jullie agenda's? Dat bleek voor onze 
directeuren (BZK, Fin, AFM) namelijk het enige moment dat agendatechnisch paste, dus we 
hebben eigenlijk geen uitwijkmogelijkheden.

Groet,

Van: @verzekeraars.nl]
Verzonden: maandag 20 maart 2017 11:27
Aan:
CC:
Onderwerp: RE: Stukken werkgroep

Beste en ,

Helaas kreeg ik jullie allebei telefonisch niet te pakken, dus even een e-mail om nog even een 
aspect duidelijk te krijgen.

Op basis van de input van  lijkt het me goed als ik - naast mijzelf - een van de directeuren 
van het Verbond en de voorzitter van ons Platform Hypotheken vraag voor deze meeting.

Ik weet alleen niet hoe zich dat verhoudt ten opzichte van de NVB. Hebben zij een vergelijkbare 
deelname aan het overleg?

Hoor graag van jullie.

Van: @minbzk.nl]
Verzonden: vrijdag 17 maart 2017 11:15
Aan: @verzekeraars.nl>>
CC:

@minbzk.nl>>;
@minbzk.nl>>

Onderwerp: Stukken werkgroep

Beste ,

Hierbij de stukken voor de werkgroepen volgende week. Deze zijn al verstuurd aan de deelnemers. 
Jullie ontvangen volgende week ook een terugkoppeling van de werkgroepen.

 heeft jullie eerder geïnformeerd over de platformbijeenkomst van maandag 10 april van 
15:30 uur tot 17:30 uur. Is er vanuit jullie al een aanwezige bekend?

Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | 
Zuid, 21e etage Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag 
........................................................................
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melden en het bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van 
welke aard ook, die verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van 
berichten.
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the electronic transmission of messages.
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Beste ,

Allereerst mijn excuses dat ik niet zoals gevraagd uiterlijk afgelopen vrijdag heb 
gereageerd. De reden is dat ik intern overleg heb gehad over de voortgang van het 
platvorm maatwerk in het algemeen en de werkgroepen in het bijzonder. Naar 
aanleiding hiervan hebben wij besloten dat Aegon niet zal deelnemen in de werkgroepen. 

De reden is dat de scope van het traject in onze ogen te beperkt is. Wat betreft de 
breedte is een cruciale vraag onbeantwoord gebleven. Namelijk of de veronderstelde 
problemen betrekking hebben op het kunnen verkrijgen van een financiering, of dat het 
onderliggende probleem de (regionale) beschikbaarheid van passende woonruimte 
betreft. Wat betreft de diepte wordt naar onze mening teveel ingezoomd op de 
veronderstelde problemen. Hoe past dit binnen de algemene tendens vanuit de overheid 
om de verstrekkingsnormen verder aan te scherpen? En wat zijn de effecten van het 
verruimen van de financieringsmogelijkheden voor specifieke doelgroepen, bij een 
gegeven beschikbaarheid c.q. aanbod van koopwoningen (stijging van prijzen, uitval bij 
andere doelgroepen)?

Zoals de Minister steeds heeft aangegeven in zijn reacties op vragen en ingediende 
moties, bieden de huidige verstrekkingsnormen voldoende mogelijkheden om de 
genoemde doelgroepen (senioren en starters) te bedienen. Beide doelgroepen worden 
door Aegon bediend, in die zin herkennen wij dan ook niet de geschetste problematiek. 
Ongeacht de inrichting van de verstrekkingsnormen zullen er echter altijd (groepen) 



consumenten niet in aanmerking komen voor een hypothecaire financiering. Doordat 
hypotheekverstrekkers ook met andere (in- en externe) kaders dan de 
verstrekkingsnormen te maken hebben, zullen zij binnen de mogelijkheden van de 
verstrekkingsnormen keuzes moeten maken met betrekking tot hun acceptatiebeleid.   

Graag sluit ik weer aan bij de bijeenkomst waarin de gevonden oplossingen worden 
gepresenteerd. Deze kunnen wij dan meewegen bij het vaststellen van ons 
acceptatiebeleid. Ik zie de uitnodiging graag tegemoet.

Met vriendelijke groet,

Manager Expertise Centrum Hypotheken

AEGON Nederland
Service Center Leven

Als dit bericht niet voor u bestemd is, vragen wij u vriendelijk dit aan de afzender door te geven en het bericht zelf te 

verwijderen. (If you receive this message in error, please immediately delete it and notify the sender). 

Save the date
Werkgroep maatwerk hypotheekverstrekking senioren
Tijdstip: dinsdag 21 maart, 9.30-12.30. 

Werkgroep maatwerk hypotheekverstrekking starters
Tijdstip: donderdag 23 maart, 9.30-12.30.

Beste , 

Eind vorig jaar heeft de Tweede Kamer moties aangenomen die vragen om passende 
hypotheekverstrekking voor bepaalde groepen. In reactie op de moties heeft het kabinet 
toegezegd om in samenspraak met de sector een inventarisatie naar knelpunten te doen en waar 
nodig een oplossing te zoeken. Hiervoor is platform maatwerk opgestart.
Begin dit jaar heeft u een enquête ingevuld over maatwerk. Uit deze enquête kwamen met name 
knelpunten bij de hypotheekverstrekking aan senioren en starters naar voren. Om deze 
knelpunten verder te onderzoeken en mogelijke oplossingsrichtingen te bespreken organiseren we 
samen met de AFM en het ministerie van Financiën twee werkgroepbijeenkomsten (één over 



senioren en één over starters). De gevonden oplossingen worden vervolgens verder uitgewerkt en 
tijdens het platform maatwerk, dat half april zal plaatsvinden, gepresenteerd. 

We willen u graag uitnodigen om namens uw organisatie deel te nemen aan de 
werkgroepbijeenkomsten. De werkgroep op 21 maart gaat over hypotheekverstrekking aan 
senioren, op 23 maart bespreken we de hypotheekverstrekking aan starters. Er is per werkgroep 
slechts een beperkt aantal plekken beschikbaar. We horen daarom graag zo snel mogelijk (en 
uiterlijk vrijdag 10 maart) of u wilt deelnemen aan de werkgroepen. Indien u zelf verhinderd bent, 
is het ook mogelijk om in overleg een vervanger namens uw organisatie te sturen.   

Om tijdens de werkgroep dichtbij de praktijk te blijven zijn we op zoek naar voorbeelden van 
maatwerk dat niet tot stand kwam door bijvoorbeeld een knelpunt in de regelgeving. Hiervoor 
hebben we gedetailleerde casussen nodig (bijvoorbeeld een hypotheekdossier of een uitgebreide 
samenvatting van de klantsituatie) om tijdens de werkgroep te bespreken. Indien u een casus 
heeft die u graag zou willen presenteren aan de werkgroep, horen we dit graag zo snel mogelijk. 
De deadline voor het aanmelden van casussen is vrijdag 10 maart. 



Save the date
Werkgroep maatwerk hypotheekverstrekking senioren
Tijdstip: dinsdag 21 maart, 9.30-12.30.

Werkgroep maatwerk hypotheekverstrekking starters
Tijdstip: donderdag 23 maart, 9.30-12.30.

Beste ,

Eind vorig jaar heeft de Tweede Kamer moties aangenomen die vragen om passende 
hypotheekverstrekking voor bepaalde groepen. In reactie op de moties heeft het kabinet 
toegezegd om in samenspraak met de sector een inventarisatie naar knelpunten te doen en waar 
nodig een oplossing te zoeken. Hiervoor is platform maatwerk opgestart.
Begin dit jaar heeft u een enquête ingevuld over maatwerk. Uit deze enquête kwamen met name 
knelpunten bij de hypotheekverstrekking aan senioren en starters naar voren. Om deze 
knelpunten verder te onderzoeken en mogelijke oplossingsrichtingen te bespreken organiseren we 
samen met de AFM en het ministerie van Financiën twee werkgroepbijeenkomsten (één over 
senioren en één over starters). De gevonden oplossingen worden vervolgens verder uitgewerkt en 
tijdens het platform maatwerk, dat half april zal plaatsvinden, gepresenteerd.

We willen u graag uitnodigen om namens uw organisatie deel te nemen aan de 
werkgroepbijeenkomsten. De werkgroep op 21 maart gaat over hypotheekverstrekking aan 
senioren, op 23 maart bespreken we de hypotheekverstrekking aan starters. Er is per werkgroep 
slechts een beperkt aantal plekken beschikbaar. We horen daarom graag zo snel mogelijk (en 
uiterlijk vrijdag 10 maart) of u wilt deelnemen aan de werkgroepen. Indien u zelf verhinderd bent, 
is het ook mogelijk om in overleg een vervanger namens uw organisatie te sturen. 

Om tijdens de werkgroep dichtbij de praktijk te blijven zijn we op zoek naar voorbeelden van 
maatwerk dat niet tot stand kwam door bijvoorbeeld een knelpunt in de regelgeving. Hiervoor 
hebben we gedetailleerde casussen nodig (bijvoorbeeld een hypotheekdossier of een uitgebreide 
samenvatting van de klantsituatie) om tijdens de werkgroep te bespreken. Indien u een casus 
heeft die u graag zou willen presenteren aan de werkgroep, horen we dit graag zo snel mogelijk. 
De deadline voor het aanmelden van casussen is vrijdag 10 maart.
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Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
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Bedankt! Ik heb de agendaverzoeken zojuist verstuurd.

Goed weekend,



Bedankt! 

Aan het begin van het platform hebben we met heel veel partijen gesproken, ook met een behoorlijk 
aantal Verbond-leden. We merken dat veel partijen bereid zijn om mee te denken, maar we kunnen in 
de huidige opzet niet iedereen een plek geven in de werkgroepen/slotbijeenkomst. Voor volgend jaar 
denken we daarom na of we iets moeten wijzigen in de opzet om dit te verbeteren. Als je daar ideeën 
bij hebt hoor ik het graag.

Groet,

Beste ,

Allereerst: jullie hadden van ons nog verslagen van de werkgroepen tegoed. Deze zijn bijgevoegd.

Inmiddels is er meer bekend over de slotbijeenkomst. De slotbijeenkomst is donderdag 14 juni van 
14-15 uur met uitloop tot half 4. De minister van BZK zal de slotbijeenkomst voorzitten en benutten 
om kennis te maken met de sector en om de uitkomsten van het platform hypotheken te bespreken. 



Kunnen jullie deze afspraak reserveren in de agenda’s van  en ? We 
horen het graag als zij aanwezig kunnen zijn.

Daarnaast is er ruimte voor 7 NVB/Verbond-leden. Een paar vragen hierover:
- Kunnen jullie onderling bepalen welke leden jullie hiervoor willen afvaardigen?
- Wat lijkt jullie hiervoor een goed niveau? We denken nu zelf aan directeuren hypotheekbedrijf. 
- We kunnen deze partijen zelf namens de minister uitnodigen of dit via jullie laten lopen.

Hebben jullie daarin een voorkeur?

Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
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Bedankt voor de namen!

Groet,



Prima, dan doen we het zo! , wij zullen jou bellen.

Groet,

Laten we het dan telefonisch doen. Is dat voor jou ook goed ?

Groet,





Beste ,

Graag wil ik jullie updaten over het platform hypotheken. 

Analyses
We zijn inmiddels de eerste analyses op de verschillende thema’s (evaluatie, verzilveren, 
verduurzaming en stapsgewijs oversluiten) aan het afronden. We hopen deze analyses eind deze week 
met jullie te kunnen delen.

We bespreken deze analyses graag binnenkort met jullie. Alvast twee mogelijkheden:
Vrijdag 23 feb tussen 13:00 en 16:00 uur
Maandag 26 feb, hele dag.

Werkgroepen
In maart willen we (net als vorig jaar) twee werkgroepen op werknemersniveau organiseren rondom 
de verschillende thema’s. Beide werkgroepen worden in Utrecht georganiseerd, de locatie volgt nog.

13 maart van 9:30 tot 12:30 uur: Werkgroep 1, evaluatie, verzilveren en stapsgewijs 
oversluiten.
27 maart van 9:30 tot 12:00 uur: Werkgroep 2, verduurzaming.

We willen het aantal deelnemers beperkt houden om tot een productieve werkgroep te komen. Er is 
ruimte voor 6 NVB/Verbond-leden. Kunnen jullie onderling bekijken welke leden jullie afvaardigen? 
Een paar suggesties: Voor werkgroep 1 zou in ieder geval Florius en Rabobank nuttig zijn, omdat we 
het specifiek gaan hebben over opeethypotheken. Zij zijn momenteel de enige twee aanbieders. 
Triodos, Rabobank en ASR lijken op basis van de voorgesprekken erg actief bezig met de 
verduurzamingsopgave. Zij zouden dus goede deelnemers voor werkgroep 2 zijn. Kunnen jullie laten 
weten welke leden zullen deelnemen?

Stapsgewijs oversluiten
De motie stapsgewijs oversluiten is onlangs toegevoegd aan de thema’s voor het platform 
hypotheken. De Kamer zet veel druk op het snel afhandelen van de motie. Hierdoor kunnen we dit 
thema helaas niet tot de zomer mee laten lopen in het platform. De minister van Financiën heeft aan 
de Kamer toegezegd dat hij na de werkgroep van 13 maart z.s.m. de Kamer zal informeren.

We willen voorafgaand aan de werkgroep nog een verdiepingsslag maken op de nadelige effecten van 
het (breed) aanbieden van stapsgewijs oversluiten op de rentestelling van nieuwe klanten. We 
zouden vooral meer inzicht willen krijgen in het absolute effect van stapsgewijs oversluiten 
op de rentestelling en de knoppen waaraan gedraaid kan worden om het prepaymentrisico 
beheersbaar te houden. We denken aan een informele sessie met experts van banken en 
verzekeraars op het gebied van hypotheekfunding. Kunnen jullie experts aandragen die 
hiervoor geschikt zijn? Als jullie andere suggesties hebben om hier meer inzicht in te krijgen 
horen we het uiteraard graag. 

Groet, 

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
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Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
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Hoi ,

Hierbij het agendaverzoek om bij te praten over het platform hypotheken.

Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
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Hoi 

Hierbij het agendaverzoek om bij te praten over het platform hypotheken.

Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
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Afwezig op woensdag.

Beste 

Hierbij het afspraak verzoek om bij te praten over het platform hypotheken en de motie 
studieleningen.

Groet, 



Beste ,

De locatie van de werkgroepen is nu ook definitief en hetzelfde als vorig jaar: U Offices, Niasstraat 1, 
3531 WR Utrecht, 

Groet, 

Beste ,

Graag wil ik jullie updaten over het platform hypotheken. 



Analyses
We zijn inmiddels de eerste analyses op de verschillende thema’s (evaluatie, verzilveren, 
verduurzaming en stapsgewijs oversluiten) aan het afronden. We hopen deze analyses eind deze week 
met jullie te kunnen delen.

We bespreken deze analyses graag binnenkort met jullie. Alvast twee mogelijkheden:
Vrijdag 23 feb tussen 13:00 en 16:00 uur
Maandag 26 feb, hele dag.

Werkgroepen
In maart willen we (net als vorig jaar) twee werkgroepen op werknemersniveau organiseren rondom 
de verschillende thema’s. Beide werkgroepen worden in Utrecht georganiseerd, de locatie volgt nog.

13 maart van 9:30 tot 12:30 uur: Werkgroep 1, evaluatie, verzilveren en stapsgewijs 
oversluiten.
27 maart van 9:30 tot 12:00 uur: Werkgroep 2, verduurzaming.

We willen het aantal deelnemers beperkt houden om tot een productieve werkgroep te komen. Er is 
ruimte voor 6 NVB/Verbond-leden. Kunnen jullie onderling bekijken welke leden jullie afvaardigen? 
Een paar suggesties: Voor werkgroep 1 zou in ieder geval Florius en Rabobank nuttig zijn, omdat we 
het specifiek gaan hebben over opeethypotheken. Zij zijn momenteel de enige twee aanbieders. 
Triodos, Rabobank en ASR lijken op basis van de voorgesprekken erg actief bezig met de 
verduurzamingsopgave. Zij zouden dus goede deelnemers voor werkgroep 2 zijn. Kunnen jullie laten 
weten welke leden zullen deelnemen?

Stapsgewijs oversluiten
De motie stapsgewijs oversluiten is onlangs toegevoegd aan de thema’s voor het platform 
hypotheken. De Kamer zet veel druk op het snel afhandelen van de motie. Hierdoor kunnen we dit 
thema helaas niet tot de zomer mee laten lopen in het platform. De minister van Financiën heeft aan 
de Kamer toegezegd dat hij na de werkgroep van 13 maart z.s.m. de Kamer zal informeren.

We willen voorafgaand aan de werkgroep nog een verdiepingsslag maken op de nadelige effecten van 
het (breed) aanbieden van stapsgewijs oversluiten op de rentestelling van nieuwe klanten. We 
zouden vooral meer inzicht willen krijgen in het absolute effect van stapsgewijs oversluiten 
op de rentestelling en de knoppen waaraan gedraaid kan worden om het prepaymentrisico 
beheersbaar te houden. We denken aan een informele sessie met experts van banken en 
verzekeraars op het gebied van hypotheekfunding. Kunnen jullie experts aandragen die 
hiervoor geschikt zijn? Als jullie andere suggesties hebben om hier meer inzicht in te krijgen 
horen we het uiteraard graag. 

Groet, 

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
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Afwezig op maandag in de even weken.

Beste ,

In maart hebben we twee werkgroepen georganiseerd in het kader van het platform hypotheken. Wij 
zouden jullie graag binnenkort weer eens bijpraten over het platform hypotheken en de 
vervolgstappen.

Verder zijn we bezig met een motie over studieleningen. Deze motie roept ons op om te onderzoeken 
of starters nu niet onnodig beperkt worden in hun leencapaciteit door de weging van een studielening. 
We zijn ook benieuwd hoe jullie daar naar kijken. 

Een aantal mogelijke data zijn:
- Vrijdag 20 april tussen 10-12 uur, of tussen 14-16 uur.
- Maandag 23 april tussen 9-11 uur.

Donderdag 14 juni organiseren we de slotbijeenkomst van het platform (14:00-15:30 uur). Deze 
bijeenkomst zal een ander karakter krijgen dan vorig jaar. De minister heeft aangegeven het platform 
te willen voorzitten en zij zal de bijeenkomst ook benutten om kennis te maken met de deelnemers 
van het platform. De resultaten van het platform worden ook besproken, maar dit zal meer op 
hoofdlijnen zijn dan vorig jaar gezien de aanwezigheid van de minister. 

Kunnen jullie de slotbijeenkomst vastzetten in de agenda’s van jullie voorzitters?

Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
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Afwezig op woensdag.





-
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-----Oorspronkelijk bericht-----
Van:
Verzonden: woensdag 17 oktober 2018 14:49
Aan: @adfiz.nl>; ' '

@ovfd.nl>
CC: @minbzk.nl>
Onderwerp: RE: platform hypotheken

Hoi n,

Hartelijk dank voor je input. We gaan kijken of we dit punt kunnen behandelen tijdens het platform. 

Groet, 

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @adfiz.nl>
Verzonden: woensdag 17 oktober 2018 15:24
Aan: @minbzk.nl>; '

@ovfd.nl>
Onderwerp: RE: platform hypotheken

Beste ,

Dank voor de reminder. 

Vanuit mijn commissie heb ik inderdaad een aantal punten meegekregen. Naast de drie actuele 
thema's die al heeft aangedragen (aflossingsvrij, duurzaamheid, starters) kwam mijn 
commissie nog met een andere, wat specifiekere, doelgroep. Langdurig arbeidsongeschikten die niet 
het stempel 'duurzaam arbeidsongeschikt' hebben gekregen. Er is dan geen sprake van een bestendig 
inkomen en de uitkering mag dan ook niet worden meegenomen bij de aanvraag. Hypotheek afsluiten 
is daardoor erg lastig/onmogelijk, terwijl er volgens adviseurs zich regelmatig situaties voordoen 
waarin een hypotheek wel degelijk verantwoord kan zijn. Kwantitatief gesproken niet het grootste 
issue, maar wel een thema waarbij in schrijnende situaties het verschil kan worden gemaakt.

Met vriendelijke groet,

@adfiz.nl

www.adfiz.nl



Dit e-mail bericht is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde(n). Indien de e-mail bij vergissing bij 
u is terecht gekomen, wilt u ons dan direct informeren en deze e-mail vernietigen? 

Ons privacy statement is van toepassing.

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @minbzk.nl>
Verzonden: vrijdag 12 oktober 2018 13:59
Aan: @adfiz.nl>; @ovfd.nl>
Onderwerp: RE: platform hypotheken 

Hoi ,

Hebben jullie al meer zicht op punten om in te brengen voor het platform?

Alvast bedankt.

Groet, 

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

Van: @adfiz.nl< @adfiz.nl>>
Datum: woensdag 26 sep. 2018 3:16 PM
Aan: @minbzk.nl<mailto: @minbzk.nl>>, 

@ovfd.nl' @ovfd.nl<mailto @ovfd.nl>>
Kopie: @minbzk.nl<mailto @minbzk.nl>>
Onderwerp: RE: platform hypotheken

Beste ,

Dank voor je mail en verzoek tot het leveren van input. Volgende week dinsdag 2 oktober heb ik weer 
een commissievergadering met een groep hypotheekadviseurs. Ik leg jouw vraag daar voor en kom in 
de loop van komende week terug op je mail.

Met vriendelijke groet,

[Meer waarde met Adfiz]



[Email]

@adfiz.nl< @adfiz.nl>

[Telefoon]

www.adfiz.nl

[Mobiel]

e-mail bericht is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde(n). Indien de e-mail bij vergissing bij
u is terecht gekomen, wilt u ons dan direct informeren en deze e-mail vernietigen?

Ons privacy statement<https://www.adfiz.nl/media/2767/20180522-privacy-statement-adfiz.pdf> is 
van toepassing.

Van: @minbzk.nl>
Verzonden: woensdag 26 september 2018 12:12
Aan: @adfiz.nl>; @ovfd.nl' @ovfd.nl>
CC: @minbzk.nl>
Onderwerp: platform hypotheken

Beste ,

Afgelopen jaar zijn jullie betrokken geweest bij het platform hypotheken. In dit jaar zijn de resultaten 
van maatwerk geëvalueerd en zijn ontwikkelingen en knelpunten besproken rondom verzilveren, 
koopstarters en verduurzaming en hypotheken (zie bijlage de kamerbrief).

Komend jaar willen we in het platform hypotheken weer samen met de sector knelpunten in de 
hypotheekverlening bespreken en zoeken naar oplossingen. Op dit moment zijn we aan het 
inventariseren welke onderwerpen/knelpunten geschikt zijn om te bespreken. Input van de 
deelnemers van het platform is hierbij essentieel. Graag horen we of jullie concrete 
onderwerpen/knelpunten hebt die geschikt zijn om op te pakken bij het platform.



, in de eindbijeenkomst van het platform hypotheken heeft aangegeven dat hij zou 
proberen casuïstiek aan te leveren over huurders met hoge lasten die niet kunnen kopen omdat ze 
belemmerd worden door de inkomensnormen. Heb jij zicht op of het jullie lukt om casuïstiek hiervoor 
aan te dragen?

Alvast bedankt.

Vriendelijke groet,

........................................................................
Woningmarkt/Koop- en kapitaalmarkt
DG Bestuur en Wonen
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag 
........................................................................
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die verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.
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this message was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the 
message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the 
electronic transmission of messages.



Hoi  en
Dank voor het antwoord.
@ , het zou fijn zijn als het aanleveren van casuïstiek lukt. Dit kan een reden zijn om dit 
thema opnieuw te bespreken bij het platform.
Alvast bedankt.
Groet, 

Hoi ,
Dank voor je input. Heb jij nog het punt met  besproken over het aanleveren van 
casuïstiek over huurders met hoge lasten die niet kunnen kopen omdat ze belemmerd 
worden door de inkomensnormen? Heb jij zicht op of jullie die kunnen leveren?



Alvast bedankt.
Groet, 









Beste en

Hierbij een agendaverzoek om met elkaar te spreken over het platform hypotheken.

Groet,

Allen,

Hierbij een agendaverzoek om de analyses van het platform hypotheken te bespreken.

Groet, 



Beste  en ,

De locatie van de werkgroepen is nu ook definitief en hetzelfde als vorig jaar: U Offices, Niasstraat 1, 
3531 WR Utrecht, 

Groet, 

Beste  en



Graag wil ik jullie updaten over het platform hypotheken.

Analyses
We zijn inmiddels de eerste analyses op de verschillende thema’s (evaluatie, verzilveren, 
verduurzaming en stapsgewijs oversluiten) aan het afronden. We hopen deze analyses eind deze week 
met jullie te kunnen delen.

We bespreken deze analyses graag binnenkort met jullie. Alvast twee mogelijkheden:
Maandag 26 feb, hele dag.
Dinsdag 27 feb, voorafgaand aan de sessie over het toetsmoment.

Werkgroepen
In maart willen we (net als vorig jaar) twee werkgroepen op werknemersniveau organiseren rondom 
de verschillende thema’s. Beide werkgroepen worden in Utrecht georganiseerd, de locatie volgt nog.

13 maart van 9:30 tot 12:30 uur: Werkgroep 1, evaluatie, verzilveren en stapsgewijs oversluiten.
27 maart van 9:30 tot 12:00 uur: Werkgroep 2, verduurzaming.

We willen het aantal deelnemers beperkt houden om tot een productieve werkgroep te komen. Er is 
ruimte voor 5 leden. Kunnen jullie onderling bekijken welke leden jullie afvaardigen?

Groet, 

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................
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Afwezig op maandag in de even weken.



Beste , 

Goed om te horen. Ja dat klopt. Prima om meteen aansluitend over het platform te spreken. 

Groet,



Hoi allen,

In navolging op de mail van afgelopen vrijdag hierbij het agendaverzoek voor het overleg as 
donderdag naar aanleiding van de door de Kamer aangenomen motie Middendorp c.s.
Doel van het overleg is om tot een werkbare oplossing te komen voor de publicatie van de 
leennormen voor 2019. 
In de eerdere uitnodiging stond het tijdstip 15.30-17.00. Om agendatechnische redenen zijn wij 
genoodzaakt het overleg te vervroegen naar 13.00-14.30.
Onze excuses hiervoor. Wij hopen dat jullie toch allen in de gelegenheid zijn om dan aanwezig te zijn.
Nadere informatie over de zaal waar het overleg plaatsvindt volgt. Om toegang te krijgen tot het 
gebouw aan de Turfmarkt is het nodig om een geldig ID te tonen bij de receptie.

Met vriendelijke groet,

Mede namens ,

................................................................................................  
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011
................................................................................................
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........................................................................
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Afwezig op maandag in de even weken.



Onderstaande mail heb ik naar de deelnemers van het platform hypotheken van afgelopen 
jaar gestuurd om ideeën op te halen voor komend jaar. Van de verzekeraars heb ik  
(NN),  (AEGON),  (Achmea) en  (ASR) 
gemaild. In een eerdere mail heb je al aangegeven dat jij graag verduurzaming wil 
agenderen. Als jij verder nog ideeën hebt, zijn deze natuurlijk van harte welkom. 

Vriendelijke groet,



Hoi ,

Dank je. Zal reminder straks sturen. Tot morgen. 

Groet,

Hoi ,

Dank voor je mail. Hij had al gereageerd, maar alleen naar mij.
Hij kan ook de 12e.

Nogmaals hartelijk dank dat je dit hebt willen regelen! Denk dat het erg nuttig is. 

Vriendelijke groet,
r



Hartelijk dank voor het doorgeven van jullie beschikbaarheid.
Ik ga voor de eerste optie: vrijdag 12 januari van 10:00-11:30.

De bijeenkomst is in den Haag bij het ministerie van BZK. 
Een vergaderverzoek volgt nog. 

Vriendelijke groet,



Goedemorgen, hierbij de mogelijkheden van 

Vrijdag 12 januari van 10:00-11:30: ja.
Vrijdag 12 januari van 13:00-14:30: is mogelijk, maar liever niet
Vrijdag 12 januari van 15:00-16:30: neen

Donderdag 18 januari van 10:00-11:30: ja
Donderdag 18 januari van 13:00-14:30: ja
Donderdag 18 januari van 15:00-16:30: is mogelijk, maar liever niet

Vrijdag 19 januari van 10:00-11:30: ja
Vrijdag 19 januari van 13:00-14:30: neen
Vrijdag 19 januari van 15:00-16:30: neen

Geachte heer ,

Afgelopen jaar heeft het platform maatwerk plaats gevonden. Dit is een initiatief van het 
ministerie van Financiën en BZK waarin samen met de sector knelpunten en oplossingen 
rondom maatwerk in hypotheekverstrekking zijn besproken. Het platform wordt komend 
jaar vervolgd. 

In de volgende bijeenkomst van het platform staat onder andere het thema 
opeethypotheken op de agenda. Vooraf aan deze platformbijeenkomst willen wij graag met 
een aantal partijen van gedachten wisselen over de mogelijke knelpunten die spelen bij 
opeethypotheken. Van  hebben wij uw namen doorkregen om van gedachten 
te wisselen over de (on)mogelijkheden van het verzekeren van het langlevenrisico bij 
opeethypotheken. Wij stellen het zeer op prijs dat u hiervoor tijd wil vrijmaken. 

Hieronder de mogelijke data voor deze bijeenkomst:
Vrijdag 12 januari van 10:00-11:30
Vrijdag 12 januari van 13:00-14:30
Vrijdag 12 januari van 15:00-16:30

Donderdag 18 januari van 10:00-11:30
Donderdag 18 januari van 13:00-14:30
Donderdag 18 januari van 15:00-16:30

Vrijdag 19 januari van 10:00-11:30
Vrijdag 19 januari van 13:00-14:30
Vrijdag 19 januari van 15:00-16:30



Graag horen wij door middel van een reactie op deze mail welke data u wel/niet kunt? 
De afspraak vindt plaats bij het ministerie van BZK in den Haag. 

Vriendelijke groet, 

De informatie in dit bericht is vertrouwelijk. Het is daarom niet toegestaan dat u deze informatie openbaar maakt, vermenigvuldigt of 
verspreidt, tenzij de verzender aangeeft dat dit wel is toegestaan. Als dit e-mailbericht niet voor u bestemd is, vragen wij u 
vriendelijk maar dringend om het bericht en kopieën daarvan te vernietigen. Dit bericht is gecontroleerd op bekende virussen. 
Helaas kunnen wij niet garanderen dat het bericht dat u ontvangt volledig en tijdig verzonden is, of tijdig ontvangen wordt en vrij is 
van virussen of aantasting door derden.

Hoi ,

Dank je. We nemen dit zeker mee. 

Groet, 



Hoi ,

We zijn nu in de opstartfase van het platform voor het komende jaar. 
In deze fase kijken we wat een goede aanpak kan zijn voor komend jaar en maken we een eerste
inventarisatie van geschikte onderwerpen om te bespreken in het komende jaar. 
Als je suggesties hebt voor onderwerpen dan horen we het graag. We hopen je tzt natuurlijk ook te 
spreken in het kader van het platform. 

Vriendelijke groet,



Beste ,

Een paar weken geleden heb ik onderstaande mail gestuurd over het platform.
Als je nog ideeën hebt voor het platform, dan hoor ik het graag voor volgende week vrijdag. 
Alvast bedankt.



Hoi 

 schuift graag bij dit overleg aan. Zij kan de 16e in de middag en de 17e de hele dag. 

Groet, 

Hoi ,

Dank voor deze uitnodiging. Ik overleg even met  en  wie hier het beste bij aan kan sluiten. 
Ik laat het uiterlijk morgen weten. 

Groet,  





Hoi ,

Dank voor het onder de aandacht brengen van de enquête onder adviseurs. Dit heeft zeker 
geholpen. In totaal is de enquête ingevuld door 93 adviseurs. Het is voor ons niet altijd 
zichtbaar of een adviseur bij CMIS formule behoord of niet. In ieder geval 16 adviseurs zijn 
direct te herleiden naar de CMIS formule. De resultaten van de enquête zullen we 
binnenkort presenteren in de werkgroep van 13 maart. 

In de werkgroepbijeenkomst van 13 maart willen we de thema’s senioren (evaluatie en 
opeethypotheken) en (stapsgewijs) oversluiten bespreken. Bij het onderdeel senioren willen 
we graag nog wat langer stil staan bij ‘toetsing werkelijke lasten’ en ‘verhuizen naar 
goedkopere koop’, vanwege de verduidelijkingen van de AFM. Uit de gesprekken en enquête 
onder kredietverstrekkers en adviseurs blijkt dat de mogelijkheden op deze terreinen zijn 
toegenomen. Tegelijk is er ook wel scepsis bij sommige partijen of er echt veel veranderd 
is.

De bespreking willen we graag doen aan de hand van een concrete casus. Wij zijn nog op 
zoek naar concrete casussen van adviseurs waarbij het niet mogelijk bleek om de 
financiering rond te krijgen terwijl dit obv de verduidelijkingen van de AFM (werkelijke 
lasten en naar goedkope koop) toch goed mogelijk zou moeten zijn. Mijn vraag: heb jij 
concrete casussen (of zou je die kunnen krijgen) die we tijdens de werkgroep kunnen 
bespreken? Voor een goede bespreking van de knelpunten zou dit erg helpen. Ik hoor graag 
van je of dit mogelijk is.

Daarnaast krijgen wij rond het verzilveren van overwaarde middels een opeethypotheek 
soms het signaal dat regelgeving en de duiding ervan door de AFM beter kan. Heel concreet 
worden deze signalen niet (we denken ook niet dat dit het grootste knelpunt is). Als jij 
vanuit het perspectief van de adviseurs nog concrete knelpunten hebt rondom 
opeethypotheken waarvan het nuttig is dat deze besproken worden tijdens het platform, 
dan horen we dat graag. 

Voor nadere toelichting kun je me uiteraard mailen of bellen.



Alvast bedankt. 

Vriendelijke groet,





















Beste ,

Dank voor je uitgebreide reactie. 
We nemen deze punten mee.



Vriendelijke groet,

Beste ,

Net als vorig jaar leveren wij vanuit Aegon graag een bijdrage aan het marktbrede overleg 
in het kader van het Platform Hypotheken.

In onze ogen zou het goed zijn om in elk geval belangrijke ontwikkelingen op macro niveau 
met elkaar te bespreken. Er is geen sprake van een homogene (koop)woningmarkt in 
Nederland en het is zaak om daar bij het adresseren van mogelijke knelpunten rekening 
mee te houden. Dat geldt zowel voor geografische regio’s als voor (sub)groepen 
consumenten. Duurzame oplossingen in de ene regio c.q. voor de ene klangroep moeten in 
de toekomst geen problemen veroorzaken in andere regio’s of voor andere groepen klanten.

Eén concreet onderwerp dat in onze ogen aandacht verdient is dat van de aflossingsvrije 
hypotheek. Daarover wordt richting de consument niet een consistente boodschap vertelt. 
Enerzijds is er een sterke roep om bestaande aflossingsvrije hypotheken “uit de wereld te 
helpen”, anderzijds mogen klanten met aanspraak op het overgangsrecht nog steeds tot 
50% van de marktwaarde aflossingsvrij financieren (ook bij verhuizen). Ook is er een 
maatschappelijke vraag naar mogelijkheden om de overwaarde te verzilveren.

Een ander onderwerp betreft de betaalbaarheid van hypotheken. De combinatie van 
stijgende huizenprijzen, een stijgende rente en de afbouw van het fiscale voordeel kunnen 
in combinatie met de stijgende nettolasten van een (volledige) annuïteitenhypotheek zorgen 
voor een sterke stijging van de netto-woonlasten. Dit kan verschillende effecten hebben, 
bijvoorbeeld voor de vraag naar koop v.s. huurwoningen. 

Dit zijn een tweetal concrete, zij het vrij conceptuele, knelpunten waarvan het ons goed lijkt 
die te adresseren. Uit het bespreken ervan komen dan ongetwijfeld meer acute en tastbare 
uitdagingen naar voren. 

Met vriendelijke groet,











-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @dmfco.nl> 
Verzonden: dinsdag 9 oktober 2018 09:15
Aan: @minbzk.nl>
Onderwerp: RE: platform hypotheken

Hi 

Ga ik voor zorgen!

Met vriendelijke groet,

Dutch Mortgage Funding Company
@dmfco.nl Bezuidenhoutseweg 16B . 2594 

AV Den Haag . The Netherlands . www.dmfco.nl

Deze e-mail is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde(n). Verstrekking aan en gebruik door
anderen is niet toegestaan. DMF Investment Management B.V. sluit iedere aansprakelijkheid uit die 
voortvloeit uit elektronische verzending.
This e-mail is intended exclusively for the addressee(s), and may not be passed on to, or made 
available for use by any person other than the addressee(s). DMF Investment Management B.V. 
excludes any liability resulting from any electronic transmission.

-----Oorspronkelijk bericht-----
Van: @minbzk.nl>
Verzonden: dinsdag 9 oktober 2018 09:55
Aan: @dmfco.nl>
Onderwerp: RE: platform hypotheken

Hoi ,

Dank voor je mail. Als het deze week lukt zou het fijn zijn.
Begin volgende week wil ik de ingekomen ideeen bespreken.
Alvast bedankt.

Groet, 

Verzonden met BlackBerry Work
(www.blackberry.com)

Van: @dmfco.nl<mailto @dmfco.nl>>
Datum: maandag 08 okt. 2018 10:55 AM
Aan: @minbzk.nl<mailto @minbzk.nl>>
Onderwerp: RE: platform hypotheken

Beste 

Dank voor de mail met uitnodiging om input te geven. We zijn de mogelijke input hier aan het 
inventariseren.
Heb je ook een deadline toevallig?

Groet,
 

 



Dutch Mortgage Funding Company
@dmfco.nl>

Bezuidenhoutseweg 16B * 2594 AV Den Haag * The Netherlands * 
www.dmfco.nl<http://www.dmfco.nl/>

Deze e-mail is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde(n). Verstrekking aan en gebruik door 
anderen is niet toegestaan. DMF Investment Management B.V. sluit iedere aansprakelijkheid uit die 
voortvloeit uit elektronische verzending.
This e-mail is intended exclusively for the addressee(s), and may not be passed on to, or made 
available for use by any person other than the addressee(s). DMF Investment Management B.V. 
excludes any liability resulting from any electronic transmission.

Van: @minbzk.nl>
Verzonden: woensdag 26 september 2018 11:35
Aan: @dmfco.nl>
Onderwerp: platform hypotheken

Beste 

Afgelopen jaar ben je betrokken geweest bij het platform hypotheken. In dit jaar zijn de resultaten 
van maatwerk geëvalueerd en zijn ontwikkelingen en knelpunten besproken rondom verzilveren, 
koopstarters en verduurzaming en hypotheken (zie bijlage de kamerbrief).

Komend jaar willen we in het platform hypotheken weer samen met de sector knelpunten in de 
hypotheekverlening bespreken en zoeken naar oplossingen. Op dit moment zijn we aan het 
inventariseren welke onderwerpen/knelpunten geschikt zijn om te bespreken. Input van de 
deelnemers van het platform is hierbij essentieel. Graag horen we of jij concrete 
onderwerpen/knelpunten hebt die geschikt zijn om op te pakken bij het platform.
Alvast bedankt.

Vriendelijke groet,
 en 

........................................................................
Woningmarkt/Koop- en kapitaalmarkt
DG Bestuur en Wonen
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag 
........................................................................

www.woningmarktbeleid.nl<http://www.woningmarktbeleid.nl/>

________________________________
Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of 
dit bericht abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het 
bericht te verwijderen. De Staat aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, 
die verband houdt met risico's verbonden aan het elektronisch verzenden van berichten.
This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if 
this message was sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the 
message. The State accepts no liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the 
electronic transmission of messages.



Hoi 

Dank voor deze input. We nemen het mee. 

Vriendelijke groet, 





Beste ,

Dank voor jullie reactie. We willen de enquête tot 19 januari openzetten, omdat we anders in de knel 
komen met de planning van het platform. Ik stuur jullie deze week de enquête door. Zullen we hem 
dan aan het einde van de 1e week van januari uitzetten?

Groet, 



Beste  en ,



We hebben eerder gesproken over de mogelijkheid om, net als vorig jaar, adviseurs te bevragen over 
de onderwerpen die bij de volgende platformbijeenkomst op de agenda staan.

We zijn momenteel bezig met de laatste hand te leggen aan een enquête voor geldverstrekkers en 
voor adviseurs. We maken daarbij net als vorig jaar gebruik van surveymonkey. Deelnemers kunnen 
dan via een link de enquête invullen. We willen de enquête morgen klaar hebben.

Kunnen jullie de enquête delen met jullie leden?

Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

...............................

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk
........................................................................
Afwezig op maandag in de even weken.











De informatie in dit bericht is vertrouwelijk. Het is daarom niet toegestaan dat u deze informatie openbaar maakt, vermenigvuldigt of 
verspreidt, tenzij de verzender aangeeft dat dit wel is toegestaan. Als dit e-mailbericht niet voor u bestemd is, vragen wij u 
vriendelijk maar dringend om het bericht en kopieën daarvan te vernietigen. Dit bericht is gecontroleerd op bekende virussen. 
Helaas kunnen wij niet garanderen dat het bericht dat u ontvangt volledig en tijdig verzonden is, of tijdig ontvangen wordt en vrij is 
van virussen of aantasting door derden.



Dank alvast! Leuk om te horen dat jullie tijdens de nieuwjaarsbijeenkomst aandacht aan het platform 
gegeven hebben. 



Beste  en , 

De enquête is momenteel door 70 adviseurs beantwoord. Zouden jullie nog een herinnering willen 
sturen? De sluitingsdatum van de enquête is 19 januari.

Alvast bedankt,

Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................

http://www.woningmarktbeleid.nl

www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk

........................................................................

Afwezig op maandag in de even weken.

Beste  en ,

De beste wensen voor 2018.



Zoals afgesproken de link naar de enquête die jullie kunnen delen met jullie leden. De input van 
adviseurs was het afgelopen jaar erg nuttig. Hopelijk krijgen we ook dit jaar weer veel waardevolle 
reacties.

https://nl.surveymonkey.com/r/JWH3G7Z

Hartelijke groet,

Beste en ,

Ik heb de concept-enquête bijgevoegd. In de enquête stellen we evaluatievragen over de uitkomsten 
van het platform maatwerk en over de onderwerpen voor de volgende bijeenkomst: verduurzaming en 
opeethypotheken.

We hebben geprobeerd de lengte van de enquête beperkt te houden. Parallel bevragen we ook de 
kredietverstrekkers naar aanpassingen in het acceptatiebeleid en in hoeverre zij nu maatwerk bieden 
op de geconstateerde knelpunten.



Suggesties zijn welkom.

Groet, 

Beste  en ,

Dank voor jullie reactie. We willen de enquête tot 19 januari openzetten, omdat we anders in de knel 
komen met de planning van het platform. Ik stuur jullie deze week de enquête door. Zullen we hem 
dan aan het einde van de 1e week van januari uitzetten?

Groet, 





Beste  en ,

We hebben eerder gesproken over de mogelijkheid om, net als vorig jaar, adviseurs te bevragen over 
de onderwerpen die bij de volgende platformbijeenkomst op de agenda staan.

We zijn momenteel bezig met de laatste hand te leggen aan een enquête voor geldverstrekkers en 
voor adviseurs. We maken daarbij net als vorig jaar gebruik van surveymonkey. Deelnemers kunnen 
dan via een link de enquête invullen. We willen de enquête morgen klaar hebben.

Kunnen jullie de enquête delen met jullie leden?

Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk
........................................................................
Afwezig op maandag in de even weken.











Beste en ,
Enige tijd geleden hebben we elkaar gesproken over het platform hypotheken. Voor het komende jaar 
staan er vijf thema’s op het programma:

De evaluatie van het platform maatwerk
Verzilveren van overwaarde met bijzondere aandacht voor opeethypotheken
Verduurzaming van particulier woningbezit
Stapsgewijs oversluiten
Starters op de woningmarkt

In maart willen we twee werkgroepen op werknemersniveau organiseren rondom de verschillende 
thema’s. Vorig jaar was  hierbij aanwezig. We willen ook nu één van jullie uitnodigen om 
deel te nemen.
Beide werkgroepen worden in Utrecht (Niasstraat 1, 3531 WR Utrecht) georganiseerd:

13 maart van 9:30 tot 12:30 uur: Werkgroep 1, evaluatie, verzilveren en stapsgewijs 
oversluiten.
27 maart van 9:30 tot 12:30 uur: Werkgroep 2, starters en verduurzaming.

Ik verneem graag of één van jullie kan aansluiten.
Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk
........................................................................
Afwezig op maandag in de even weken.



Beste , ,

Ter info. De stukken voor de eindbijeenkomst zijn net gedeeld met de deelnemers.

Groet, 

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

http://www.woningmarktbeleid.nl

www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk

........................................................................

Afwezig op woensdag.





Product & Business Expert





















Ha , 

Hierbij een kort verslagje van ons gesprek met Ovfd. Heb jij aanvullingen?

Ovfd is positief over het initiatief dat genomen is met het platform. De enquête die voorafgaand aan 
het platform is uitgezet heeft Ovfd doorgeleid naar adviseurs. Zij waren er blij mee dat hierdoor veel 
input opgehaald kon worden. 
In het algemeen zijn adviseurs voor de mate van maatwerk afhankelijk van geldverstrekkers. 
Geldverstrekkers zijn tegelijkertijd soms weer beducht door de AFM. Ovfd heeft de indruk dat 
geldverstrekkers de verduidelijkingen gebruiken maar het is nog te vroeg om te zeggen in welke 
mate. In februari/maart is er wellicht een beter beeld. Ovfd is bereid de evaluatie-enquête wederom 
uit te zetten. Ovfd probeert ook de regiepartijen (zoals Munt) te betrekken die niet vertegenwoordigd 
worden door NvB. 
Adviseurs waren tevreden met de aanpassing in de RHK op de toetsrente voor kortlopende 
leningdelen. 

Ovfd ziet dat starters onvoldoende een plek kunnen vinden op de koopmarkt. De motie die oproept 
om de verplichting om de hypotheek af te lossen terug te brengen van 100% naar 70% kan starters 
helpen omdat dit kan leiden tot lagere maandlasten bij de aanvraag voor de hypotheek.
Ten aanzien van verzilveren ziet Ovfd dat er behoefte is aan dergelijke producten. Maar funders 
vinden deze producten lastig. Voor welke LTV’s maak je dit product beschikbaar? 
Het WEW zou iets kunnen betekenen voor de funding maar ook om normen te zetten.

Verduurzaming leeft niet bij starters aldus Ovfd. De uitzondering 106% is te complex. 
Geldverstrekkers gaan hier nog niet erg vooruitstrevend mee om. Weinig aanbieders bieden een 
lagere rente voor energiezuinige woningen.

Groet,

Met vriendelijke groet, 

................................................................................................ 
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011 

W www.woningmarktbeleid.nl

Simonse
Tekstvak
Deel 2, nr 104



Hoi allen, 

Bijgevoegd stuur ik jullie het verslag toe van het gesprek dat  en ik hadden met het 
Verbond van Verzekeraars in het kader van het platform hypotheekverstrekking.

Groet,



Met vriendelijke groet, 

................................................................................................ 
Directie Woningmarkt



Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011 
................................................................................................

W www.woningmarktbeleid.nl



Beste  en ,
De eindbijeenkomst van het platform hypotheken komt dichterbij. We zijn druk bezig met de
organisatie van de eindbijeenkomst en de conceptkamerbrief.
Toen wij enige tijd geleden spraken over de opbrengst uit de werkgroepen en vervolgacties, heb
ik genoteerd dat jullie de onderstaande onderwerpen nog zouden uitzetten binnen jullie
organisaties:

- De mogelijkheid om binnen jullie organisaties ‘maatwerk’ referentiedossiers voor
hypotheekadviseurs op te bouwen. De grotere ketens (o.a. de Hypotheekshop) hebben
ook toegezegd dit te zullen bekijken.

- Aanpassing van de hypotheekadviessoftware zodat het thema verduurzaming standaard
een plek krijgt in het hypotheekadviesgesprek. Is dit mogelijk? Kan Ovfd/Adfiz dit
stimuleren?

Bijgevoegd ook nog de verslagen van de werkgroepen. Ik hoor graag van jullie, bij voorbaat
dank!
Met vriendelijke groet,

................................................................................................
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2500 EA | Den Haag | Postbus 20011
................................................................................................

W www.woningmarktbeleid.nl
minbzk



Beste  en ,
Bijgevoegd ons eerste beeld van de vier thema’s die we tijdens het platform hypotheken willen
behandelen. We spreken elkaar hier 23 februari over en zijn benieuwd of jullie de analyses
delen en wat jullie als bespreekpunten voor de werkgroep zien.
Daarnaast heeft de Tweede Kamer afgelopen dinsdag op de valreep nog een nieuw onderwerp
aan het platform hypotheken toegevoegd: de reële mogelijkheden van starters op de
koopwoningmarkt in kaart brengen (zie bijgevoegde motie). We zijn benieuwd naar jullie ideeën
hierbij. Werkgroep 2 wordt nu in tweeën geknipt en verlengd: van 9:30-10:30 uur hebben we
het over starters en van 10:30-12:30 uur over verduurzaming. Als het nodig is kan er
tussentijds een wisseling van samenstelling zijn, we kunnen ons voorstellen dat de starters-
expert binnen de bank/verzekeraar minder kennis heeft van verduurzaming en andersom.
Groet,



Beste en
Graag wil ik jullie updaten over het platform hypotheken.
Analyses
We zijn inmiddels de eerste analyses op de verschillende thema’s (evaluatie, verzilveren,
verduurzaming en stapsgewijs oversluiten) aan het afronden. We hopen deze analyses eind
deze week met jullie te kunnen delen.
We bespreken deze analyses graag binnenkort met jullie. Alvast twee mogelijkheden:

• Vrijdag 23 feb tussen 13:00 en 16:00 uur
• Maandag 26 feb, hele dag.

Werkgroepen
In maart willen we (net als vorig jaar) twee werkgroepen op werknemersniveau organiseren
rondom de verschillende thema’s. Beide werkgroepen worden in Utrecht georganiseerd, de
locatie volgt nog.

• 13 maart van 9:30 tot 12:30 uur: Werkgroep 1, evaluatie, verzilveren en stapsgewijs
oversluiten.

• 27 maart van 9:30 tot 12:00 uur: Werkgroep 2, verduurzaming.
We willen het aantal deelnemers beperkt houden om tot een productieve werkgroep te komen.
Er is ruimte voor 6 NVB/Verbond-leden. Kunnen jullie onderling bekijken welke leden jullie
afvaardigen? Een paar suggesties: Voor werkgroep 1 zou in ieder geval Florius en Rabobank
nuttig zijn, omdat we het specifiek gaan hebben over opeethypotheken. Zij zijn momenteel de
enige twee aanbieders. Triodos, Rabobank en ASR lijken op basis van de voorgesprekken erg
actief bezig met de verduurzamingsopgave. Zij zouden dus goede deelnemers voor werkgroep 2
zijn. Kunnen jullie laten weten welke leden zullen deelnemen?
Stapsgewijs oversluiten
De motie stapsgewijs oversluiten is onlangs toegevoegd aan de thema’s voor het platform
hypotheken. De Kamer zet veel druk op het snel afhandelen van de motie. Hierdoor kunnen we
dit thema helaas niet tot de zomer mee laten lopen in het platform. De minister van Financiën
heeft aan de Kamer toegezegd dat hij na de werkgroep van 13 maart z.s.m. de Kamer zal
informeren.
We willen voorafgaand aan de werkgroep nog een verdiepingsslag maken op de nadelige
effecten van het (breed) aanbieden van stapsgewijs oversluiten op de rentestelling van nieuwe
klanten. We zouden vooral meer inzicht willen krijgen in het absolute effect van
stapsgewijs oversluiten op de rentestelling en de knoppen waaraan gedraaid kan worden
om het prepaymentrisico beheersbaar te houden. We denken aan een informele sessie
met experts van banken en verzekeraars op het gebied van hypotheekfunding. Kunnen
jullie experts aandragen die hiervoor geschikt zijn? Als jullie andere suggesties hebben
om hier meer inzicht in te krijgen horen we het uiteraard graag.

Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk
........................................................................
Afwezig op maandag in de even weken.
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32 847 Integrale visie op de woningmarkt 

Nr. 328  GEWIJZIGDE MOTIE VAN DE LEDEN VAN EIJS EN RONNES TER 
VERVANGING VAN DIE GEDRUKT ONDER NR. 323 
Voorgesteld 13 februari 2018 

De Kamer, 

gehoord de beraadslaging, 

constaterende dat starters op de koopmarkt in grote delen van het land 
amper kans maken succesvol een woning te kopen; 

constaterende dat bij de verstrekking van hypotheken nog niet altijd 
optimaal gebruik wordt gemaakt van de afwegingsruimte binnen de 
wettelijke kaders; 

verzoekt de regering, samen met de partijen die deelnemen aan het 
platform maatwerk hypotheekverlening alle reële mogelijkheden om 
starters op de koopwoningmarkt te helpen nogmaals in beeld te brengen 
en de Kamer daarover dit voorjaar te informeren; 
en gaat over tot de orde van de dag. 

Van Eijs 
Ronnes

 
 
 
 
kst-32847-328
ISSN 0921 - 7371
’s-Gravenhage 2018 Tweede Kamer, vergaderjaar 2017–2018, 32 847, nr. 328



Beste  en ,
Allereerst: jullie hadden van ons nog verslagen van de werkgroepen tegoed. Deze zijn
bijgevoegd.
Inmiddels is er meer bekend over de slotbijeenkomst. De slotbijeenkomst is donderdag 14 juni
van 14-15 uur met uitloop tot half 4. De minister van BZK zal de slotbijeenkomst voorzitten en
benutten om kennis te maken met de sector en om de uitkomsten van het platform hypotheken
te bespreken.
Kunnen jullie deze afspraak reserveren in de agenda’s van  en 
We horen het graag als zij aanwezig kunnen zijn.
Daarnaast is er ruimte voor 7 NVB/Verbond-leden. Een paar vragen hierover:

- Kunnen jullie onderling bepalen welke leden jullie hiervoor willen afvaardigen?
- Wat lijkt jullie hiervoor een goed niveau? We denken nu zelf aan directeuren

hypotheekbedrijf.
- We kunnen deze partijen zelf namens de minister uitnodigen of dit via jullie laten lopen.

Hebben jullie daarin een voorkeur?
Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................



Beste  en ,
Om de uitkomsten van het platform maatwerk te evalueren hebben we net een enquête
uitgestuurd naar hypotheekaanbieders, waaronder een deel van jullie leden. Ik heb de enquête
en de aanbiedingsbrief bijgevoegd.
Parallel bevragen we ook hypotheekadviseurs naar hun ervaringen.
Groet,

Beste heer/mevrouw,
Het platform maatwerk heeft dit jaar onderzoek gedaan naar maatwerk bij
hypotheekverstrekking. Tijdens het platform zijn knelpunten voor maatwerk bij
hypotheekverstrekking onderzocht en oplossingsrichtingen uitgewerkt. Voor de zomer is de
Tweede Kamer geïnformeerd over de uitkomsten van het platform maatwerk. Minister Ollongren
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties heeft toegezegd dat het platform maatwerk
voortgezet en verbreed wordt tot een platform hypotheken, zodat ook andere onderwerpen
rondom hypotheekverstrekking aan bod kunnen komen.
Bij een volgende bijeenkomst zal aandacht besteed worden aan de toepassing van de
oplossingsrichtingen van het platform maatwerk en over verzilveren en verduurzaming. Door
middel van een online enquête wordt informatie over deze onderwerpen opgevraagd bij
hypotheekaanbieders en intermediairs. De uitkomsten van dit onderzoek worden gebruikt als
input voor het platform hypotheken. In de bijgesloten aanbiedingsbrief vindt u meer informatie
over het onderzoek en het platform hypotheken.
U kunt ons helpen de benodigde informatie te verkrijgen door de enquête in te vullen. Ik besef
dat het invullen van de enquête tijd en inspanning van u vraagt. Om een goed beeld te krijgen
van de praktijk is participatie aan de enquête voor ons belangrijk. Ik waardeer uw medewerking
aan de enquête dan ook zeer. 

Ik verzoek u vriendelijk om de enquête uiterlijk 19 januari 2018 in te vullen. Mocht u de
enquête niet zelf in kunnen vullen, dan verzoeken wij u de mail door te sturen naar een collega.
Voor nadere informatie kunt u contact opnemen met  van het ministerie van
BZK ( @minbzk.nl).
Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk
........................................................................
Afwezig op maandag in de even weken.













Ook voor jullie.
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•



.................................................................................
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | Den Haag
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
.................................................................................



Beste  en ,
Ik heb de concept-enquête bijgevoegd. In de enquête stellen we evaluatievragen over de
uitkomsten van het platform maatwerk en over de onderwerpen voor de volgende bijeenkomst:
verduurzaming en opeethypotheken.
We hebben geprobeerd de lengte van de enquête beperkt te houden. Parallel bevragen we ook
de kredietverstrekkers naar aanpassingen in het acceptatiebeleid en in hoeverre zij nu
maatwerk bieden op de geconstateerde knelpunten.
Suggesties zijn welkom.
Groet,

Beste  en ,
Dank voor jullie reactie. We willen de enquête tot 19 januari openzetten, omdat we anders in de
knel komen met de planning van het platform. Ik stuur jullie deze week de enquête door. Zullen
we hem dan aan het einde van de 1e week van januari uitzetten?
Groet,



Beste  en ,
We hebben eerder gesproken over de mogelijkheid om, net als vorig jaar,
adviseurs te bevragen over de onderwerpen die bij de volgende
platformbijeenkomst op de agenda staan.
We zijn momenteel bezig met de laatste hand te leggen aan een enquête voor
geldverstrekkers en voor adviseurs. We maken daarbij net als vorig jaar gebruik
van surveymonkey. Deelnemers kunnen dan via een link de enquête invullen. We
willen de enquête morgen klaar hebben.
Kunnen jullie de enquête delen met jullie leden?
Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

.................................

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk



........................................................................
Afwezig op maandag in de even weken.















Hoi , ,
Hierbij ook voor jullie de stukken voor de werkgroep van a.s. dinsdag.
Groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag
........................................................................

http://www.woningmarktbeleid.nl
www.rijksoverheid.nl | www.facebook.com/minbzk | www.twitter.com/minbzk



........................................................................
Afwezig op woensdag.





















Beste ,

Bedankt voor je reminder, het was me ontschoten.

In de bijlage vind je een presentatie van NHG, welke ik vorige week toegestuurd heb
gekregen n.a.v. de recente bijeenkomst over de gewijzigde normen voor 2018. Het gaat
om het voorbeeld op pagina 10, wat ik ook nog heb uitgewerkt in de tweede bijlage, de
rekentool van NHG om de maximale lening onder NHG te bepalen.

Het gaat erom dat het meefinancieren van EBV van EUR 8.000 bij een koopsom en
marktwaarde van EUR 200.000,- een verhoging van de maximale hoofdsom geeft van
EUR 13.050,- waarmee dus een aanzienlijk deel van de bijkomende kosten gefinancierd
kan worden.

Zonder EBV:

101% x EUR 200.000 = EUR 202.000 maximale hoofdsom

Met EUR 8.000,- EBV:

101% x EUR 205.000 (MW na verbouwing) = EUR 207.050 + EUR 8.000 (tot maximaal
106% MW) = EUR 215.050,-

In de eerdere voorbeelden die ik van NHG voorbij heb zien komen, werd deze extra
ruimte voor kosten koper niet als zodanig benoemd, waardoor wij eerder nog twijfelden
of deze verruiming m.b.t. kosten koper daadwerkelijk de bedoeling was. Dit blijkt dus
wel het geval te zijn, die bijvoorbeeld ook de tekst onderaan pagina 23 van de
presentatie in de bijlage.

Mocht je naar aanleiding hiervan nog vragen hebben, dan hoor ik het graag.

Met vriendelijke groet,

Kingsfordweg 43 – 117
1043 GP Amsterdam

Postbus 37240 
1030 AE Amsterdam

Denk aan het milieu voordat u deze e-mail print!

Van: @minbzk.nl)
Datum: 23-10-2017 14:47



Aan: @cmisfranchise.nl' @cmisfranchise.nl)
Onderwerp: 106% icm energiebesparende voorzieningen

Beste ,

Vorige week spraken we elkaar over het platform maatwerk. Hierbij kwam ook de
uitzonderingsbepaling op de LTV bij energiebesparende voorzieningen ter sprake. Ik was nog
benieuwd naar hoe jullie de maximale LTV bepalen bij verduurzaming. Je zou hier nog een
voorbeeld van toesturen en je gaf aan dat dit iets afwijkt van de voorbeeldberekening die het
WEW gebruikt in zijn presentaties.

Alvast bedankt,

Met vriendelijke groet,

........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

...........

minbzk | www.twitter.com/minbzk

...........

De inhoud van deze e-mail is geen aanbod, advies of financiële dienst. Aan de verstrekte informatie
kunnen geen rechten worden ontleend. De inhoud van deze e-mail is louter informatief van aard en dient
als ondersteuning voor u als adviseur. Welke Financiële Diensten kan nimmer aansprakelijk worden
gesteld voor het handelen of het nalaten te handelen op basis van deze informatie, noch voor de
gevolgen van dit handelen of nalaten te handelen. U bent als adviseur te allen tijde zelf aansprakelijk en
verantwoordelijk voor het advies aan uw klanten.

Disclaimer Welke Groep
De informatie verzonden met dit e-mailbericht is uitsluitend bestemd voor de geadresseerde. Gebruik
van deze informatie door anderen dan de geadresseerde is verboden. Openbaarmaking,
vermenigvuldiging, verspreiding en/of verstrekking van deze informatie aan derden is niet toegestaan.
Wanneer u dit e-mailbericht per abuis ontvangt wordt u verzocht contact op te nemen met de afzender
per kerende e-mail. Verder wordt u verzocht in dat geval dit e-mailbericht te vernietigen. Welke Beheer
BV staat niet in voor de juiste en volledige overbrenging van de inhoud van verzonden e-mailberichten,
noch voor tijdige ontvangst daarvan.
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........................................................................
Afdeling Koop- en kapitaalmarkt
Directie Woningmarkt
Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties
Turfmarkt 147 | 2511 DP | Den Haag | Zuid, 21e etage
Postbus 20011 | 2500 EA | Den Haag

ter.com/minbzk



(Concept) Voorlopige onderzoeksresultaten 

Inleiding

Om meer inzicht te verkrijgen in de knelpunten die zich mogelijk voordoen bij 
hypotheekverstrekking heeft BZK een enquête uitgezet onder geldverstrekkers en 
hypotheekadviseurs. De enquête bevatte vragen over het gebruik van explains en de 
uitzonderingsbepalingen uit de TRHK, mogelijke knelpunten voor maatwerk (o.a. wetgeving, 
toezicht, funding), acceptatiekaders van geldverstrekkers en over hypotheekverstrekking in 
specifieke klantsituaties/aan bepaalde groepen. 
De vragenlijst is ingevuld door 10 geldverstrekkers. De respondenten hebben een gezamenlijk 
marktaandeel van PM%. Het merendeel van de respondenten is aangesloten bij het Verbond 
van Verzekeraars of de NVB. 
Daarnaast is een vergelijkbare vragenlijst ingevuld door 235 hypotheekadviseurs. Deze zijn 
benaderd via OvFD en Adfiz. Het gemiddeld hebben de adviseurs/kantoor die de vragenlijst 
ingevuld hebben 265 hypotheekdossiers behandeld in 2015 en 2016. Dit aantal varieert echter 
sterk onderling. De mediaan ligt op 123 dossiers [PM: cijfers updaten].
In het eerste deel van de analyse worden de algemene bevindingen samengevat. Het tweede
deel van de analyse beschrijft meer specifiek de geconstateerde knelpunten voor ouderen en 
starters.

Deel 1: Samenvatting bevindingen

Het gebruik van explains en maatwerk 

Het percentage maatwerk dat plaatsvindt bij de verschillende geldverstrekkers varieert tussen 
de 0 en 6% (in 2016). Het merendeel geeft echter aan dat het aandeel in maatwerk tussen de 
0 en 2% van de verstrekte hypotheken betreft. Gemiddeld was ongeveer 3,5% een explain 
van de door de respondenten verstrekte hypotheken in 2015 en 2016 (t/m Q3). Twee
aanbieders hadden geen cijfers over maatwerk. Het percentage maatwerk dat plaatsvindt bij 
adviseurs is gemiddeld iets hoger. Ook hier zijn er behoorlijke verschillen in het aandeel 
maatwerk.
De hypotheekadviseurs hebben gemiddeld 4,94% explaindossiers. 26% van de respondenten 
heeft echter aangegeven geen explaindossiers te hebben behandeld. 
Doorgaans worden explains geregistreerd als afwijking op de LTI, waardoor niet valt te 
achterhalen hoe deze explains onderverdeeld zijn. Het cijfer reflecteert zowel het gebruik van 
pure explains als de toepassing van de uitzonderingsbepalingen uit de TRHK (3% voor 
alleenstaanden, energiebesparing, oversluiten). Het daadwerkelijke percentage voor explains 
zal dus nog lager liggen.
Een groot deel van de geldverstrekkers heeft in het acceptatiebeleid een aantal 
uitzonderingsbepalingen uit de TRHK opgenomen (evt. met specifieke voorwaarden). 
Daarnaast zijn er vaak ook nog interne procedures om specifieke individuele gevallen te 
beoordelen (explains). Er zijn ook geldverstrekkers die geen of nauwelijks maatwerk doen.
De helft van de geldverstrekkers verwacht de komende jaren meer maatwerk toe te passen, 
door de stijgende vraag en de politieke aandacht voor het onderwerp. De andere helft van de 
geldverstrekkers verwacht echter dat het maatwerk gelijk zal blijven als de regelgeving niet 
gewijzigd of verduidelijkt wordt.
Bijna de helft van de adviseurs verwacht dat het gebruik van maatwerk toe zal nemen. De 
reden die ze hiervoor geven is de toegenomen vraag naar maatwerk onder specifieke groepen 
(ouderen, starters). Ook zien zij de leennormen steeds strikter worden, terwijl tegelijkertijd de 
huizenprijzen stijgen. Hierdoor neemt de behoefte aan maatwerk verder toe.
Tegelijkertijd verwacht bijna een kwart van de adviseurs dat het maatwerk verder afneemt. 
Redenen die zij hiervoor aandragen zijn ontwikkelingen in de sector, zoals de toegenomen 
standaardisering, de afgenomen kennis bij acceptanten van geldverstrekkers en de angst voor 
het toezicht. Anderzijds geven geldverstrekkers aan dat een betere motivatie door adviseurs 



tot meer maatwerk kan leiden. Bijna 30% van de respondenten denkt dat het gebruik van 
maatwerk in de nabije toekomst gelijk blijft.

Knelpunten in maatwerk 

Wetgeving/toezicht

Geldverstrekkers geven aan dat de ruimte die de TRHK biedt redelijk duidelijk is. Tegelijkertijd 
wordt aangegeven dat de TRHK geen kaders biedt voor bepaalde situaties (garantstelling 
ouders, verzilveren, lagere lasten etc.). Dit geeft onzekerheid en leidt tot terughoudendheid op 
deze terreinen. 
Geldverstrekkers geven aan dat het gebruik van explains nog een grijs gebied is. Meer 
duidelijkheid of guidance in wat voor de toezichthouder als verantwoorde onderbouwing 
beschouwd kan aanzetten om meer gebruik te maken van explains. Zo is het voor 
geldverstrekkers nu soms onduidelijk hoe subjectieve termen als “bestendige situatie” en 
“aannemelijk” beoordeeld worden. 
Adviseurs herkennen dit. In de praktijk zien zij dat veel geldverstrekkers niet of nauwelijks 
bereid zijn om van de leennormen of acceptatiekaders af te wijken. De groene vinkjes in het 
systeem tellen het zwaarst. Acceptanten van geldverstrekkers staan onvoldoende open voor 
de motivatie van adviseurs dat ook bij een ontbrekend vinkje hypotheekverstrekking 
verantwoord kan zijn. 
Zowel geldverstrekkers als hypotheekadviseurs kaarten aan dat het nu onduidelijk is op welke 
wijze werkelijke lasten als onderbouwing kunnen dienen voor maatwerk. In de praktijk leidt dit 
er toe dat het voor hypotheken waar nauwelijks risico’s aan lijken te zitten (bijvoorbeeld bij 
lagere maandlasten en/of lage LTV) nu toch niet afgesloten kunnen worden.

Financiële afwegingen

Geldverstrekkers geven aan dat explains vrijwel altijd extra kosten met zich meebrengen. 
Hierbij moet bijvoorbeeld gedacht worden aan administratie- en IT-kosten. Daarnaast brengt 
het ook personeelskosten met zich mee, doordat de beoordeling van explains meer tijd kost en 
deze dossiers vaak worden opgepakt door senior acceptanten. Ook vergt het extra 
opleidingskosten. 
Geen van de geldverstrekkers berekent deze kosten door aan de consument. Over het 
algemeen vormen deze kosten ook geen belemmering in het aanbieden van maatwerk. Een 
enkeling geeft aan het niet kunnen doorberekenen als inefficiënt te ervaren. Voor sommige 
aanbieders vormen de extra kosten één van de redenen om af te zien van het aanbieden van 
maatwerk. 
Geldverstrekkers geven ook aan dat explaindossiers aan de fundingkant van de 
hypotheekmarkt minder populair zijn. Beleggers en investeerders beschouwen maatwerk als 
onaantrekkelijk. Maatwerkhypotheken zijn hierdoor lastiger te securitiseren. Dit heeft volgens 
de geldverstrekkers echter geen invloed op hun beleid rondom maatwerk, mede doordat de 
huidige percentages aan maatwerkhypotheken laag zijn. 
Ook voor de hypotheekadviseurs liggen de kosten van maatwerk vaak hoger. Meestal komt dit 
door extra uitzoekwerk, de extra uren die benodigd zijn voor de onderbouwing van het dossier 
en het vinden van een geldverstrekker. Een deel van de hypotheekadviseurs geeft aan deze 
kosten aan de consument door te berekenen. Hier worden vaak vooraf afspraken over 
gemaakt. 
Er zijn echter ook adviseurs die een standaardtarief berekenen en maatwerk als onderdeel van 
de werkzaamheden beschouwen. Enkele adviseurs geven aan bij drukte sneller de afweging te 
maken om (minder kansrijke) maatwerkdossiers niet op te starten of door te verwijzen. 

Groepen die nu onvoldoende bediend (kunnen) worden



Eén van de geldverstrekkers geeft aan dat de TRHK in de eerste plaats gericht is op starters. 
Hierdoor is de regelgeving voor andere groepen knellend en is het lastig om met passende 
productproposities te komen voor deze groepen.
Ouderen en doorstromers/oversluiters kunnen hierdoor mogelijk onvoldoende bediend worden 
in de hypotheekverstrekking. 
Ook hypotheekadviseurs zien dat het grote moeite kost om voor deze klantgroepen tot 
passend maatwerk te komen. Zij signaleren daarnaast ook andere groepen die belemmeringen 
ervaren. Voor ondernemers en ZZP’ers, ouderen met een AOW-gat, mensen met inkomen uit 
vermogen (bijvoorbeeld huuropbrengsten) en scheidingsgevallen komt hypotheekverstrekking 
onvoldoende tot stand, zelfs wanneer dit in de ogen van adviseurs wel verantwoord en in het 
klantbelang zou kunnen zijn.
Verder zien adviseurs ook dat klanten die een goede betaalmoraal hebben (bijvoorbeeld 
mensen die naast een hoge huur ook maandelijks een fors bedrag sparen) nu worden beperkt 
door de leennormen. Dit lijkt onredelijk. Adviseurs zouden dan ook meer ruimte willen hebben 
om van de normen af te wijken (zowel naar boven als beneden) op basis van de 
betaalmoraliteit. De adviseurs hekelen het feit dat ze vaak klanten die nu maandelijks een 
hoge huur betalen weg moeten sturen met de boodschap dat een veel lagere hypotheeklast 
onverantwoord zou zijn. 

Overige onderwerpen

Adviseurs stellen dat starters in toenemende mate in de knel komen door de afbouw van de 
maximale LTV naar 100%. Indien starters geen ouders hebben die financieel kunnen 
bijdragen, blijkt het in de praktijk vaak lastig om de benodigde kosten bij elkaar te sparen. 
Bovendien achten adviseurs het risico groot dat de kwetsbaarste starters (met beperkte 
financiële middelen) door de afbouw van de LTV in toenemende mate zullen opteren voor 
execution-only hypotheken om te kunnen besparen op de advieskosten.
Geldverstrekkers geven aan dat aan de toezichtkant meerdere partijen actief zijn, die niet 
altijd op één lijn lijken te zitten. De AFM en DNB hebben soms verschillende inzichten in wat er 
gewenst is. Daarnaast zijn uitspraken van het KIFID over klachten van klanten moeilijk van te 
voren in te schatten. 
Door de standaardisering en digitalisering bij hypotheekverstrekking willen geldverstrekkers in 
de toekomst steeds minder stukken opvragen. Dit kan de bereidheid tot maatwerk verder 
beperken.

Knelpunten

Op basis van het onderzoek kan worden geconstateerd dat er voor senioren/ouderen en 
starters mogelijk knelpunten in hypotheekverstrekking bestaan.
Ook de moties riepen op tot oplossingen voor deze specifieke groepen. Om deze reden zal het 
platform zich in de eerste plaats focussen op deze groepen en de diverse knelpunten die voor 
elk geconstateerd zijn.
Uit het onderzoek blijkt tevens dat hypotheekverstrekking voor ondernemers, ZZP-ers, bij 
scheidingen, uitkeringssituaties en inkomen uit vermogen tot knelpunten kan leiden. Dit wordt 
door ons de komende periode verder geanalyseerd. Deze doelgroepen worden echter nog niet 
geagendeerd voor het platform in maart.
Bij de bespreking van de knelpunten en mogelijke oplossingen is het van belang om te 
benadrukken dat verantwoorde  kredietverlening het uitgangspunt is. Verder geeft de TRHK 
middels artikel 4.1 al de mogelijkheid om af te wijken van de normen. Een specifiekere 
omschrijving van de mogelijkheden in de TRHK of vanuit de toezichthouder heeft mogelijk als 
keerzijde dat de geldaanbieders minder gebruik maken van de algemene ruimte die er is.

Toelichting bij knelpunten



Ouderen/Senioren

Uit het onderzoek blijkt dat zowel geldverstrekkers als hypotheekadviseurs in de regelgeving 
een knelpunt zien voor hypotheekverstrekking aan senioren en ouderen. Senioren en ouderen 
worden gedefinieerd als 57+ huishoudens. Vanaf 57 jaar wordt namelijk bij 
hypotheekverstrekking het inkomen na pensionering meegenomen.
Voor de inwerkingtreding van de GHF/TRHK hadden ouderen ruimere mogelijkheden om 
vermogen in de eigen woning op te nemen. Zo waren er diverse krediethypotheken in de 
markt waarmee ouderen tot 75% van de woningwaarde konden opnemen, zonder 
inkomenstoets. Ook zagen hypotheekadviseurs voorheen meer ruimte om met werkelijke 
lasten te rekenen, bij aflossingsvrije hypotheken bijvoorbeeld.
De volgende specifieke knelpunten zijn genoemd:

Verhuizen van koop naar koop:

De TRHK kent een uitzonderingsbepaling voor het oversluiten van de huidige hypotheek in 
dezelfde woning. Huishoudens die verhuizen worden echter getoetst op de nu geldende 
leennormen. Dit kan betekenen dat een huishouden nu voor een verhuizing fors minder kan 
lenen ten opzichte van de eerdere hypotheek. 
Geldverstrekkers staan niet toe dat een huishouden op dit moment hogere maandlasten heeft, 
verhuist naar een woning met lagere maandlasten. Een enkele geldverstrekker biedt de 
mogelijkheid om dit middels maatwerk mogelijk te blijven, maar het merendeel is huiverig om 
af te wijken van de inkomenstoets. Voor huishoudens in deze situatie is het echter 
onbegrijpelijk dat het niet mogelijk is om met een verhuizing hun maandlasten te verlagen. Zij 
betalen nu vaak al langere tijd hogere maandlasten. Wanneer de klantsituatie echter 
aantoonbaar verbetert na het oversluiten (bijvoorbeeld door van aflossingsvrij naar (deels) 
aflossen te gaan), is het in het klantbelang dat geldverstrekkers toestaan dat de consument 
kan verhuizen. 

Aflossingsvrije hypotheken 

De TRHK (art. 4) kent de mogelijkheid om aflossingsvrije hypotheken of opeethypotheken aan 
te bieden. Ook is in dit artikel opgenomen dat afgeweken kan worden van de inkomenscriteria, 
mits deze afwijkingsgronden een bestendig karakter hebben.
De meeste geldverstrekkers geven aan dat zij klanten de mogelijkheid geven om overwaarde 
op te nemen via een aflossingsvrije hypotheek. Wel moet dit passen binnen de LTI-normen en
mag er niet meer dan 50% van de marktwaarde geleend worden. Daarnaast zijn er een aantal 
geldverstrekkers die bij een aflossingsvrije hypotheek een maximale looptijd hebben van 15 
jaar.
Ook ruim de helft van de adviseurs geeft aan dat aflossingsvrije hypotheken mogelijk zijn. Wel 
wordt aangegeven dat de voorwaarden strikt zijn waardoor het lastig is om een aflossingsvrije 
hypotheek te verstrekken. Hierbij wordt genoemd dat het een strikte voorwaarde is dat het
binnen de LTI-normen moet passen. Een enkeling geeft aan dat het in individuele gevallen
mogelijk is om af te wijken van LTI-norm. De maximale looptijd van 15 jaar wordt als 
belemmerend ervaren (omdat er geen zekerheid is hoe omgegaan wordt met deze hypotheek 
op het einde van de looptijd). Daarnaast wordt aangegeven dat er bij berekening van de 
financieringslast wordt uitgegaan van annuitaire aflossingsschema en dat het niet mogelijk is 
om obv werkelijke lasten te rekenen (zie punt hieronder).

Box 3 hypotheek (met werkelijke lasten rekenen)

De TRHK (art. 3) geeft aan dat de financieringslast berekend moet worden op basis van een 
hypothecair krediet met een annuitair aflossingsschema.
De meeste geldverstrekkers geven aan dat ze geen ruimte zien in de regelgeving om te 
toetsen op werkelijke lasten. Adviseurs geven aan dat zij ook willen toetsen op werkelijke 



lasten. Ook wordt door enkele geldverstrekkers aangegeven dat het wenselijk zou zijn als deze
ruimte expliciet wordt opgenomen in regelgeving.

Inkomenstoets hypotheek met zeer lage LTV

In de TRHK is er geen specifieke uitzondering opgenomen om af te wijken van de 
inkomenstoets op basis van de een zeer lage LTV. De TRHK geeft wel aan dat afgeweken kan 
worden van de inkomenscriteria indien er specifieke factoren met een bestendig karakter zijn 
die dit rechtvaardigen. In deze situatie zou het gaan om een afwijking op basis van 
overwaarde in de woning.
De meeste geldverstrekkers geven aan dat zij geen ruimte zien om af te wijken van de LTI-
normen. Een enkeling geeft aan dat zij in individuele gevallen icm lage LTV wel ruimte voor 
zien. Hierbij wordt verwezen naar enkele aanbieders van een ‘opeethypotheek’ waardoor niet 
voldaan hoeft te worden aan de inkomenstoets.

AOW-gat

Per 1 januari 2015 is de partnertoeslag voor AOW-uitkeringen afgeschaft. De partnertoeslag 
werd uitbetaald wanneer de jongere partner geen of een laag inkomen had. Door het 
wegvallen van de partnertoeslag hebben deze huishoudens nu een tijdelijke inkomensterugval, 
tot dat de jongere partner de AOW-leeftijd bereikt. De duur van het AOW-gat is afhankelijk 
van het leeftijdsverschil tussen de partners. 
Ook huishoudens die gebruik hebben gemaakt van een vroegpensioenregeling kunnen 
geconfronteerd worden met een AOW-gat. De AOW-leeftijd wordt nu stapsgewijs verhoogd 
naar 67 jaar. De vroegpensioenuitkering stopt echter wanneer ze 65 worden, waarna enkele 
maanden overbrugd moeten worden voordat de AOW-leeftijd wordt bereikt. 
Bij hypotheekverstrekking in aanloop naar de AOW-leeftijd beïnvloedt dit AOW-gat 
disproportioneel de leenruimte van huishoudens, doordat de maximale hypotheek wordt 
gebaseerd op het lagere inkomen tijdens het AOW-gat. Zo is het zeker dat de hypotheek 
betaalbaar is. Het huishouden kan echter zelf ook anticiperen op het AOW-gat en de tijdelijke 
inkomensdaling bijvoorbeeld opvangen met spaargeld. Geldverstrekkers vinden dit echter te 
onzeker en willen ook bij de aantoonbare aanwezigheid van voldoende spaargeld de hypotheek 
niet baseren op het uiteindelijke pensioeninkomen. 
Dit betekent dat senioren in aanloop naar de pensioenleeftijd een knelpunt ervaren bij het 
oversluiten of verhuizen. Zij worden hierdoor gedwongen eventuele plannen uit te stellen tot 
na het bereiken van de AOW-leeftijd, terwijl een verhuizing dan mogelijk niet meer 
aantrekkelijk is door de nieuwe inkomenssituatie of verminderde mobiliteit.   

Toetsrente kortlopende hypotheekdelen

Huishoudens die in aanloop naar hun pensioen verhuizen houden (op advies) rekening met een 
eventuele inkomensdaling bij het bereiken van de pensioenleeftijd. Deze huishoudens kunnen 
er bijvoorbeeld voor kiezen om versneld een deel van de totale hypotheeksom af te lossen, 
zodat ze lagere maandlasten genieten na de pensionering. De TRHK specificeert echter dat bij
een rentevastperiode van minder dan 10 jaar gerekend moet worden met de toetsrente (5%).
Wanneer huishoudens (bijvoorbeeld in aanloop naar de pensioendatum) een deel van de lening 
versneld willen aflossen, moet er nu voor dat leningdeel gerekend worden met de toetsrente
van 5%. Hierdoor kan er mogelijk minder geleend worden dan wanneer er wordt uitgegaan 
van de marktrente. Aangezien de schuld bovendien is afgelost bij het aflopen van de 
rentevastperiode, vormen toekomstige rentestijgingen echter geen risico. De regelgeving lijkt 
voor deze gevallen onnodig belemmerend.

Starters

De daling van de maximale LTV, ontwikkelingen op de arbeidsmarkt (flexibilisering/tijdelijke 
contracten), beperktere toegang tot sociale huurwoningen en strenge leennormen beïnvloeden 
de wooncarrière van starters en hun mogelijkheden op de hypotheekmarkt. 



De volgende specifieke knelpunten zijn genoemd:

Sobere levensstijl, verhuizen van dure huurwoning naar koopwoning 

Een steeds groter wordende groep starters op de woningmarkt begint zijn wooncarrière in een 
vrije sector huurwoning.
Een deel van deze starters heeft een sobere levensstijl en kan langdurig aantonen hoge
huurlasten gedragen te hebben zonder in te teren op vermogen. 
De LTI-normen zijn gebaseerd op gemiddelden. Starters met goede betaalmoraliteit en een 
aantoonbare sobere levensstijl kunnen beperkt worden door de LTI-normen bij het kopen van 
een woning.
Uit de enquête onder adviseurs komt naar voren dat een explain voor deze groep niet mogelijk 
is. Adviseurs geven aan regelmatig dergelijke klanten te krijgen. De adviseurs hekelen het feit 
dat ze vaak klanten, die nu maandelijks een hoge huur betalen, weg moeten sturen met de 
boodschap dat een veel lagere hypotheeklast onverantwoord zou zijn. Dit is niet uit te leggen.
Uit de enquête onder geldverstrekkers komt een tweeledig beeld naar voren. Het merendeel 
geeft aan dat er voor deze groep geen mogelijkheden zijn. Een tweetal geldverstrekkers geeft 
aan dat er explainmogelijkheden zijn. Uit de enquête onder adviseurs komt naar voren dat 
dergelijke explains zelden geaccepteerd worden.
Motivering van een sobere levensstijl is in principe mogelijk (TRHK, Artikel 4 lid 1). 
Kanttekening hierbij is dat kopers naast hypotheeklasten andere lasten hebben die huurders 
niet hebben (bijvoorbeeld: onderhoudskosten, OZB, woonhuisverzekering) en dat de situatie 
na een verhuizing kan veranderen (gezinsuitbreiding, ander woon-werkverkeer, etc).
Het kan overigens ook voorkomen dat kopers een zeer dure levensstijl hebben (bijvoorbeeld 
dure hobby’s) of waarbij het inkomen binnen de looptijd van de hypotheek gaat dalen (minder 
werken, naderend pensioen). In deze situaties zijn de leennormen te ruim. Een groot deel van 
de adviseurs geeft aan in dergelijke klantsituaties een lagere hypotheek te adviseren dan op 
basis van het huidige inkomen mogelijk zou zijn.

Hypotheekverstrekking op basis van toekomstperspectief

Starters op de koopmarkt hebben in toenemende mate te maken met flexibilisering van de 
arbeidsmarkt en tijdelijke contracten.
De toegang tot de koopmarkt voor starters met een flexibele arbeidsovereenkomst die nog 
geen 3 jaar arbeidsverleden kunnen aantonen, is beperkt.
Een deel van de geldverstrekkers hanteert in het acceptatiekader richtlijnen voor specifieke 
groepen met toekomstperspectief, bijvoorbeeld promovendi en artsen-in-opleiding. Voor deze 
groepen is hypotheekverstrekking zonder vast contract of intentieverklaring mogelijk. De 
hypotheek wordt gebaseerd op het huidige inkomen (verwachte inkomensstijgingen worden 
niet meegenomen).  
De TRHK (artikel 2, lid 3) geeft de mogelijkheid om een te verwachten structurele 
inkomensstijging mee te nemen indien die binnen een redelijke termijn verwacht kan worden. 
In de gedragscode hypothecaire financieringen is een 6 maanden termijn opgenomen.
Hypotheekadviseurs geven aan dat er in hun ogen meer leenruimte zou moeten worden 
geboden voor starters met goede toekomstperspectieven. Bij een dergelijke verruiming moet 
dan niet alleen naar inkomen(sverwachtingen) worden gekeken, maar ook naar de 
betaalmoraliteit. Geldverstrekkers staan doorgaans in hun acceptatiebeleid niet toe dat van de 
leennormen wordt afgeweken op basis van verwachte loonstijgingen, tenzij deze aantoonbaar 
en onherroepelijk binnen 6 maanden te verwachten zijn en er sprake is van een vast 
dienstverband.

Garantstelling ouders

Voor starters die niet de gehele maand last op basis van LTI-normen kunnen dragen, biedt de
TRHK (Toelichting Artikel 4) ouders de mogelijkheid, mits goed gemotiveerd, om borg te staan 
voor het deel van de maandlast dat het kind niet zelfstandig kan dragen. Ook in de 
gedragscode wordt dit genoemd als voorbeeld van een klantsituatie die vraagt om maatwerk.



Geldverstrekkers staan een garantstelling voor een deel van de maandlast doorgaans niet toe. 
Enkele geldverstrekkers bieden de mogelijkheid voor ouders om mede hoofdelijk aansprakelijk 
te worden voor de gehele schuld. Doorgaans moeten kinderen aantonen binnen drie jaar de 
maandlast volledig zelf te kunnen dragen. Adviseurs geven aan deze vorm van maatwerk toe 
te passen. De strenge voorwaarden beperken echter de aantrekkelijkheid van deze vorm van 
maatwerk voor ouders en kopers.
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Hoi  en ,

Hierbij de link en de stukken voor de vragenlijst aan adviseurs. Onderstaande e-mail is gebruikt
in de communicatie naar aanbieders (die liep volledig langs ons). Ik kan me voorstellen dat
jullie de tekst aanpassen, aangezien de communicatie nu via jullie loopt. Bijgevoegde
aanbiedingsbrief geeft informatie over waar het onderzoek voor dient en wat we beogen met
het platform. De vragenlijst is voor jullie, zodat jullie een overzicht hebben van de eindversie.

Ik hoor het graag als jullie de link verspreid hebben, dan ga ik online volgen hoeveel reacties er
binnenstromen. Voor eventuele vragen of opmerkingen weten jullie me ook te vinden.

Groet,

Geachte heer/mevrouw,

Minister Blok voor Wonen en Rijksdienst heeft aan de Tweede Kamer de toezegging gedaan om
te onderzoeken hoe marktpartijen op dit moment omgaan met maatwerk, in welke mate
gebruik wordt gemaakt van de explainruimte en welke belemmeringen in de praktijk worden
ervaren om hiervan gebruik te maken. Door middel van een online enquête wordt informatie
over maatwerk opgevraagd bij geldverstrekkers en intermediairs. De uitkomsten van dit
onderzoek worden gebruikt voor het platform maatwerk. In de bijgesloten aanbiedingsbrief
vindt u meer informatie over het onderzoek en het platform maatwerk.

U kunt ons helpen de benodigde informatie te verkrijgen door de enquête in te vullen. Ik besef
dat het invullen van de enquête tijd en inspanning van u vraagt. Om een goed beeld te krijgen
van de praktijk rondom maatwerk is participatie aan de enquête voor ons belangrijk. Ik
waardeer uw medewerking aan de enquête dan ook zeer. 

Ik verzoek u vriendelijk om de enquête uiterlijk 3 februari 2017 in te vullen. Mocht u de enquête



niet zelf in kunnen vullen, dan verzoeken wij u de mail door te sturen naar een collega. 

Voor nadere informatie kunt u contact opnemen met  van het ministerie van
BZK @minbzk.nl).
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Onderzoek Maatwerk bij hypotheekverstrekking



Inhoud 



1. Inleiding en onderzoeksopzet

Maatschappelijke veranderingen zoals de flexibilisering van de arbeidsmarkt, de vergrijzing maar 
ook beleidsaanpassingen rondom hypotheekverstrekking maken maatwerk in 
hypotheekverstrekking meer van belang. Vanuit de sector komen echter signalen dat de ruimte 
voor maatwerk onvoldoende wordt benut. Eind 2016 is daarom het platform maatwerk gestart om 
te onderzoeken hoe marktpartijen omgaan met maatwerk in hypotheekverstrekking, welke 
belemmeringen in de praktijk worden ervaren om maatwerk toe te passen en mogelijke 
oplossingen in kaart te brengen.1

Het onderzoek is gestart met een enquête onder kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs met 
belangrijkste doel mogelijke belemmeringen voor maatwerk in kaart te brengen. 
Kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs zijn gevraagd aan te geven in welke gevallen zij 
maatwerk toepassen en welke knelpunten zij hierbij ervaren. In twee werkgroepen zijn aan de 
hand van concrete casussen de gevonden knelpunten besproken en aangescherpt. In gesprekken 
met verschillende partijen is vervolgens gewerkt aan mogelijke oplossingsrichtingen. Deze zijn 
besproken tijdens twee platformbijeenkomsten met een brede vertegenwoordiging uit de sector. 
Dit rapport geeft de belangrijkste resultaten weer van het onderzoek naar maatwerk in 
hypotheekverstrekking. 

Het rapport start met de achtergrond van maatwerk in hypotheekverstrekking. Hoofdstuk 2
beschrijft de systematiek van de leennormen. Vervolgens wordt dit geplaatst tegen de
ontwikkelingen die van invloed zijn op het gebruik van maatwerk; recente beleidsveranderingen, 
de aanbieders op de hypotheekmarkt, flexibilisering op de arbeidsmarkt en de toename van het 
aantal senioren op de koopwoningmarkt. Deze ontwikkelingen zijn van invloed op zowel de vraag 
als het aanbod van maatwerk.

Hoofdstuk 3 beschrijft vervolgens de wijze waarop het onderzoek naar maatwerk is aangepakt. 

Hoofdstuk 4 schetst de praktijk van maatwerk bij hypotheekverstrekking. Gestart wordt met de
algemene ervaringen van marktpartijen over de huidige systematiek van leennormen en de
toepassing van maatwerk. Vervolgens wordt ingezoomd op verschillende belemmeringen die 
worden ervaren rondom maatwerk in hypotheekverstrekking en mogelijke oplossingen. Ingegaan 
wordt op de toepassing van drie wettelijke uitzonderingsmogelijkheden: oversluiten, 
energiebesparing en alleenstaanden. Ten slotte komen specifieke belemmeringen die spelen 
rondom hypotheekverstrekking bij senioren en starters op de koopwoningmarkt uitgebreid aan 
bod.



2. Regelgeving en ontwikkelingen die maatwerk beïnvloeden

Dit hoofdstuk bespreekt eerst de systematiek van de leennormen en de wettelijke mogelijkheden 
die er zijn om af te wijken van de leennormen. In het tweede deel wordt ingegaan op belangrijkste 
trends en ontwikkelingen die van invloed zijn op de vraag naar en het aanbod van maatwerk in 
hypotheekverstrekking. 

2.1. Regelgeving en maatwerk 

2.1.1. Regelgeving 

Nut en noodzaak leennormen
In de Regeling hypothecair krediet zijn de zowel inkomenscriteria vastgelegd (Loan-to-income, 
LTI) voor het verstrekken van een hypothecair krediet als regels voor het vaststellen van de 
maximale hoogte van het hypothecair krediet in verhouding tot de waarde van de woning (loan-to-
value, LTV)). De basis voor deze leennormen vormt een jaarlijks advies van het nationaal 
Institutuut voor Budgetvoorlichting (Nibud) waarin voor verschillende standaardhuishoudens de
maximale financieringslastpercentages zijn opgenomen. Deze inkomenscriteria geven aan welk 
percentage van het bruto inkomen huishoudens maximaal kunnen besteden aan hypotheeklasten 
zodat voldoende overblijft voor de overige kosten van levensonderhoud. Aan de hand van de 
inkomensnormen kan een kredietverstrekker beoordelen of een hypotheek verantwoord is voor de 
consument en kan overkreditering worden voorkomen. 

Benutting van de leennormen
De leennormen zijn in de meeste gevallen niet belemmerend bij het afsluiten van een hypotheek. 
In de praktijk wordt over het algemeen een lager hypotheekbedrag verstrekt dan mogelijk is op 
grond van de regelgeving. Dit kan worden verklaard doordat huishoudens niet hun maximale 
leencapaciteit willen of hoeven te benutten bij aankoop van een woning. Een hypotheekadviseur 
kan ook een huishouden adviseren geen maximale hypotheek af te sluiten omdat bijvoorbeeld op 
korte termijn gezinsuitbreiding is te verwachten. In figuur 1 is te zien dat het merendeel van de
huishoudens niet het maximaal toegestane leenbedrag op basis van de financieringslastnormen 
leent. In ongeveer 30% van de gevallen wordt meer dan 90% van het maximaal toegestane 
leenbedrag geleend. Bij starters is dit ongeveer 40%. Ook onder starters leent meer dan de helft 
van de huishoudens minder dan 90% van het toegestane bedrag.

Wettelijke mogelijkheden voor maatwerk
De inkomensnormen houden rekening met gestandaardiseerde uitgavenpatronen en geven weer 
welke woonlasten een paar met één inkomen zonder kinderen objectief gezien zou moeten kunnen 
dragen, gelet op het inkomen en de hypotheekrente. De toegestane financieringslast is gebaseerd 
op gemiddelden. De toegestane financieringslast kan hierdoor voor bepaalde huishoudens
restrictief zijn en voor andere groepen juist heel ruim zijn.

Middels maatwerk kan rekening worden gehouden met individuele situaties. De Regeling 
hypothecair krediet biedt hier de ruimte voor. Zo zijn kredietverstrekkers nooit verplicht om een 
huishouden de maximaal toegestane hypotheek te verstrekken wanneer zij dit onverantwoord 
achten. Naar beneden afwijken mag dus altijd. Wanneer het gaat om een bestendige situatie, kan 
de kredietverstrekker ook gemotiveerd en onderbouwd naar boven afwijken van de 
inkomensnormen. Dit is de zogenaamde ‘explainbepaling’, die individueel maatwerk toestaat mits 
goed onderbouwd wordt waarom het verantwoord is om van de standaardnorm af te wijken. De 
explainbepaling in de regelgeving is open geformuleerd. Het is aan de kredietverstrekker en 
hypotheekadviseur om te beoordelen of het krediet verantwoord kan worden verstrekt. Hierdoor 
kunnen zij in uiteenlopende situaties maatwerk bieden. Naast deze explain om af te wijken van de 
leennormen zijn in de Regeling hypothecair krediet een aantal mogelijkheden opgenomen om af te 
wijken van de leennormen, zoals bij oversluiten van de hypotheek en voor het treffen van
energiebesparende maatregelen. De AFM houdt toezicht of kredietverstrekkers en 
hypotheekadviseurs zich aan de Regeling hypothecair krediet houden.



Figuur 1 Aandeel huishoudens dat meer dan 90% van het maximaal toegestane leenbedrag leent op basis van 
de financieringslastnormen.

Bron DNB (2017)

2.2. Ontwikkelingen die van invloed zijn op maatwerk in 
hypotheekverstrekking 

2.2.1. Recente beleidsveranderingen 

Beleid op de woningmarkt
Woningmarktbeleid en beleidswijzigingen spelen een cruciale rol bij hypotheekverstrekking. De 
stimulering van koop en gereguleerde huur beïnvloedt de prijsvorming, de keuze tussen koop en 
huur heeft grote invloed op de behoefte aan bepaalde hypotheekproducten. De kabinetten Rutte 
hebben een aantal maatregelen genomen op de woningmarkt. Zo is voor de koopsector een 
geleidelijke versobering van de hypotheekrenteaftrek ingevoerd en is volledig aflossen de norm 
geworden voor hypotheken die zijn afgesloten na 1 januari 2013. Ook wordt de maximale LTV in 
stappen van 1%-punt per jaar teruggebracht naar 100% in 2018. Daarnaast zijn in de huursector 
door het kabinet stappen gezet wat onder andere scheefhuren minder aantrekkelijk maakt. 

Deze stappen hebben tot doel om een meer evenwichtige woningmarkt tot stand te brengen. Ook 
dragen de hervormingen bij aan de stabiliteit van de markt doordat dit leidt tot minder risico’s 
voor huishoudens en de financiële sector en lagere belastinguitgaven. Een deel van de 
hervormingen op de (sociale) huurwoningmarkt is nog in de implementatiefase. Het pakket van 
maatregelen creëert de komende jaren meer ruimte voor de private huurmarkt om zich verder te 
ontwikkelen.

Starters op de koopwoningmarkt
In de media wordt met regelmaat aangehaald dat met name jongeren de gevolgen merken van dit 
beleid en daardoor minder mogelijkheden hebben op de woningmarkt. De toegang tot de sociale 
huursector is beperkt, de vrije huursector is relatief duur en door een verlaging van de maximale 
LTV moeten jongeren zelf eigen middelen meenemen om toegang te krijgen tot de 
koopwoningmarkt. Dit beeld werd herkend door de kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs.

In gesprekken met kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs komt naar voren dat een algemene 
verruiming van de leennormen niet wenselijk is. Ruimere leennormen zouden de risico’s voor 
starters vergroten en dit zou ook doorwerken in de prijzen van koopwoningen. Dit kan vervolgens 
een negatief effect hebben op de betaalbaarheid van woningen en het risico op overkreditering 
vergroten.
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Tabel 1 laat zien dat 68% procent van de koopstarters in een huurwoning woonde voorafgaand 
aan de koop. Van de koopstarters woonde bijna een kwart in een huurwoning met een huur boven 
de liberalisatiegrens (711 euro). Een kwart van de starters op de koopwoningmarkt woonde 
voorafgaand aan de koop thuis.

Tabel 1. Vorige woonsituatie van koopstarters
Thuiswonend 25%
Huurwoning met huur onder de liberalisatiegrens 44%
Huurwoning met huur boven de liberalisatiegrens 24%
Niet-zelfstandige woning of uit het buitenland 7%

Bron: WoON 2015

2.2.2. Andere aanbieders op de hypotheekmarkt 

Aanbieders hypotheken
In 2011 werd ruim 70% van de nieuwe en overgesloten hypotheken bij de drie grote banken (ABN 
AMRO, ING, Rabobank) afgesloten. In het vierde kwartaal van 2016 was dit percentage gedaald 
naar 55%. Het marktaandeel van verzekeraars/pensioenfondsen en regiepartijen is in de periode 
2011 tot 2016 juist sterk gegroeid. Daarnaast zijn in de afgelopen jaren meerdere nieuwe 
marktpartijen actief geworden op de hypotheekmarkt. 

Figuur 2 Marktaandeel aanbieders van nieuwe en overgesloten hypotheken, 2008-2016

Bron: IG&H, 2017

Verschillende typen aanbieders op de hypotheekmarkt leidt tot meer diversiteit op de 
kredietmarkten. Dat bevordert de stabiliteit van de kredietverlening en de concurrentie. Deze 
concurrentie kan via meer efficiëntie kostenverlagend werken en resulteren in een lagere 
hypotheekrente voor de klant.

Diverse ontwikkelingen dragen bij aan de toename van het aantal kredietverstrekkers op de 
Nederlandse hypotheekmarkt2. Een belangrijke ontwikkeling is dat hypotheken in Nederland 
steeds meer een standaardproduct geworden zijn door de verlaging van de LTV-limiet en de fiscale 
stimulering van aflossing van nieuwe hypotheken. Tegelijkertijd kent Nederland van oudsher 
relatief veel onafhankelijke hypotheekadviseurs en dat vergemakkelijkt de toetreding van 
nieuwkomers. Ook de voortgaande specialisatie van de dienstverlenende partijen, waardoor 
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nieuwe toetreders in de hypotheekmarkt verschillende taken apart kunnen uitbesteden zoals 
administratieve diensten en acceptatie, draagt hieraan bij.

2.2.3. Flexibilisering arbeidsmarkt 

De flexibilisering van de arbeidsmarkt is een belangrijke trend die van invloed is op de 
hypotheekverstrekking. In figuur 3 is de ontwikkeling van arbeidsvormen te zien over de periode 
2003-2016. Duidelijk zichtbaar is dat het aandeel vaste arbeidscontracten de afgelopen jaren is 
afgenomen. Het aandeel van flexibele arbeidsrelaties en zzp-ers is juist toegenomen. Het is steeds 
meer gebruikelijk om te starten op de arbeidsmarkt zonder vast arbeidscontract.

Figuur 3: ontwikkeling arbeidsrelaties

Bron: CBS (2017)

Bestendige inkomsten zijn van belang om de hypotheek ook in de toekomst te kunnen betalen.
Het aangaan van een hypotheek is vaak een langjarige verplichting. Het is in het belang van de 
consument dat de hypotheek ook in de toekomst betaalbaar blijft. Een flexibel arbeidscontract 
geeft minder zekerheid over de hoogte van het toekomstige inkomen. Tegelijkertijd geeft de 
arbeidsvorm geen uitsluitsel over de bestendigheid van de inkomsten. Ook de persoonlijke 
vaardigheden en de perspectieven in de sector waar iemand werkzaam is, zijn van grote invloed 
op het toekomstig (verwachte) verdienvermogen. Zo kan het toekomstige inkomen van iemand 
met een vast arbeidscontract in een sector met slechte economische vooruitzichten veel 
onzekerder zijn dan het inkomen van iemand met een flexibel inkomen in een sector met goede 
economische vooruitzichten. 

2.2.4. Vergrijzing en vermogensopbouw over de levensloop 

Op de woningmarkt zijn steeds meer senioren met een eigen woning. Dit is het gevolg van de
vergrijzing en het gestegen eigenwoningbezit onder senioren. Senioren kennen een relatief grote 
behoefte aan maatwerk bij hypotheekverstrekking door uiteenlopende woonwensen en gemiddeld 
grote overwaarde in de woning..

Senioren op de woningmarkt hebben uiteenlopende woonwensen waardoor ook de vraag naar 
hypotheekfinanciering varieert. Dankzij huizenprijsstijgingen en hypotheekaflossingen hebben veel 
senioren een aanzienlijke overwaarde in de woning. Zo hadden senioren ouder dan 65 jaar in 2013 
gemiddeld een overwaarde in de woning van 257.000 euro3. Vooral onder huishoudens met weinig 
liquide vermogen is het goed voorstelbaar dat zij behoefte hebben om een deel van de overwaarde 
te verzilveren door bijvoorbeeld een (nieuwe) aflossingsvrije hypotheek af te sluiten. Een bepaalde 
groep senioren wil graag in de woning blijven wonen en de woning aanpassen.

De verschillende woonwensen uiten zich ook in verhuisgedrag. Een deel van de senioren wil 
verhuizen naar een goedkopere woning en een deel wil juist verhuizen naar een duurdere woning. 



In 2013 en 2014 verhuisden in totaal ongeveer 10.000 senioren (65+) van een koopwoning naar 
een andere koopwoning. Van deze groep senioren die hun vorige woning verkocht hebben is 58% 
verhuisd naar een goedkopere woning, en 42% naar een duurdere woning.

Een aanzienlijk deel van de senioren heeft een koopwoning met een hypotheek. Deze hypotheek is 
doorgaans afgesloten voor de inwerkingtreding van recente wijzigingen in de regelgeving zoals de 
introductie van de aflossingseis om in aanmerking te komen voor hypotheekrenteaftrek. In figuur 
4 (linkerpaneel) blijkt dat circa 55 procent van de totale Nederlandse hypotheekschuld bestaat uit
aflossingsvrije hypotheken. In figuur 4 (rechterpanel) is te zien dat ruim een kwart van de 
huishoudens een bijna volledig aflossingsvrije hypotheek heeft.

Een deel van de senioren heeft een aflossingsvrije hypotheek. Bij verhuizing bestaat de
mogelijkheid dat huiseigenaren een aflossingsvrije hypotheek meenemen. Zeker bij senioren (met 
overwaarde in de woning) is het voorstelbaar dat zij een aflossingsvrije hypotheek mee willen 
nemen bij verhuizing vanwege de lagere maandlasten. Tegelijkertijd brengen aflossingsvrije 
hypotheken risico’s met zich mee. Indien een huiseigenaar het af te lossen bedrag niet op tijd bij 
elkaar heeft gespaard, zal dit gefinancierd moeten worden door het huis te verkopen of de
hypotheek te herfinancieren. Aangezien op het moment van herfinanciering 30 jaren verstreken 
zijn, moet dit zonder belastingaftrek gefinancierd worden. In de meeste gevallen kan bovendien 
het inkomen gedaald zijn vanwege pensionering. Uit onderzoek van DNB (2016) blijkt dat 6% van 
de huiseigenaren hypotheekhouders boven de 50 jaar bij de vier grote banken een grotendeels 
aflossingsvrije hypotheek bezit die tenminste 80% van de waarde van de aangekochte woning 
beslaat. 

Figuur 4: hypotheken naar type en aflossingsdeel
(marktaandeel uitstaande hypotheekschuld bij banken, 2016 eerste kwartaal)

Bron: DNB (2016)



3. Onderzoeksopzet 

Het onderzoek bestaat uit een enquête onder kredietverstrekkers, een enquête onder 
hypotheekadviseurs, werkgroepen, verdiepende gesprekken en bijeenkomsten met de 
vertegenwoordigers uit de gehele sector. 

Enquête
De enquêtes zijn opgesteld door het ministerie van BZK in afstemming met het ministerie van 
Financiën. De enquêtes zijn grotendeels kwalitatief van aard om zodoende meer inzicht te krijgen 
in de verschillende overwegingen en belemmeringen die spelen bij maatwerk in 
hypotheekverstrekking. De focus ligt op het gebruik van explains en de uitzonderingsbepalingen 
uit de Regeling hypothecair krediet. Daarnaast zijn vragen gesteld over mogelijke knelpunten rond 
maatwerk (bijvoorbeeld op het gebied van wetgeving, toezicht, funding) en over 
hypotheekverstrekking in specifieke klantsituaties aan bepaalde groepen.

De enquêtes maatwerk bestaan uit vragen over de volgende onderwerpen:
Cijfers over toepassing maatwerk 
Ontwikkelingen in maatwerk
Mogelijke belemmeringen voor maatwerk
Mogelijkheden tot afwijking op grond van de Regeling hypothecair krediet
Hypotheekverstrekking aan specifieke groepen
Overwaarde vrijmaken
Dalende woonlasten

In december 2016 en januari 2017 zijn de enquêtes uitgezet onder 14 kredietverstrekkers en alle 
hypotheekadviseurs die zijn aangesloten bij Adfiz (branchevereniging van onafhankelijk financieel 
adviseurs) en Organisatie van Financiële Dienstverleners (OvFD). Tot de deadline van begin 
februari zijn deze enquêtes ingevuld. De respons bestond uit 10 kredietverstrekkers4. Het 
merendeel van de Nederlandse hypotheken wordt verstrekt door deze kredietverstrekkers. Het 
merendeel van de respondenten is aangesloten bij de Nederlandse Vereniging van Banken (NVB)
of het Verbond van Verzekeraars. In totaal hebben 235 hypotheekadviseurs de enquête ingevuld. 
Gemiddeld hebben deze adviseurs/kantoren 265 hypotheekdossiers behandeld in 2015 en 2016. 
Dit aantal varieert echter sterk onderling.

Werkgroepen
De enquêtes leverden veel inzicht over het gebruik van maatwerk, de factoren die van invloed zijn 
op het aanbieden van maatwerk en de belemmeringen die worden ervaren. Uit de enquêtes komt 
het beeld naar voren dat met name bij de hypotheekverstrekking bij senioren en starters 
belemmeringen worden ervaren. In maart jl. zijn tijdens twee werkgroepen de resultaten van de 
enquête nader uitgediept met kredietverstrekkers, hypotheekadviseurs, de Stichting 
Waarborgfonds Eigen Woningen (WEW), de Autoriteit Financiële Markten (AFM), het ministerie van 
Financiën en het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties. De knelpunten die naar 
voren zijn gekomen uit de enquête zijn aan de hand van concrete casussen besproken. Deze 
casussen zijn gepresenteerd door kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs. In de eerste 
werkgroepsessie zijn belemmeringen rondom senioren besproken. In tweede werkgroepsessie 
belemmeringen bij koopstarters. 

Verdiepende gesprekken en bijeenkomsten
Op basis van de resultaten uit de enquête en de werkgroepen zijn met verschillende partijen 
oplossingsrichtingen besproken en nader uitgewerkt. In een bijeenkomst met een brede 
vertegenwoordiging van de sector zijn de knelpunten en oplossingsrichtingen getoetst. In deze 
bijeenkomst van begin mei jl. waren vertegenwoordigers van individuele banken, verzekeraars, 
hypotheekadviseurs, en hun koepelorganisaties (NVB, Verbond van Verzekeraars, OvFD, Adfiz), 
het WEW, het Nibud, de Vereniging Eigen Huis, de AFM, het ministerie van Financiën en het 
ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, aanwezig. De analyse en besproken 
oplossingsrichtingen werden breed gedragen onder de aanwezigen. Naar aanleiding van deze 



bijeenkomst is de analyse verder aangescherpt en zijn oplossingsrichtingen verder uitgediept. In 
de slotbijeenkomst van 14 juni jl. zijn met een brede vertegenwoordiging van de sector de 
resultaten van het platform besproken. 

Rapport
Dit rapport presenteert de belangrijkste resultaten uit de enquête, de werkgroepen, verdiepende 
gesprekken en bijeenkomsten. Alle resultaten zijn geanonimiseerd weergegeven en er worden 
geen individuele reacties van (markt)partijen weergegeven. Dit is ook nadrukkelijk afgesproken 
voorafgaand aan het onderzoek en de werkgroepen. In het rapport wordt ingegaan op de mate 
waarin maatwerk wordt toegepast en wat de verschillende overwegingen hierbij zijn. Deze 
inzichten zijn vooral gebaseerd op de resultaten van de enquête. Het kwalitatieve karakter maakt 
het onmogelijk om ervaringen kwantitatief uit te drukken. De analyse van de belemmeringen en 
de oplossingsrichtingen zijn gebaseerd op inzichten uit de enquête, de werkgroepen, gesprekken 
en de bijeenkomsten.



4. Praktijk van maatwerk hypotheekverstrekking

Dit hoofdstuk schetst de dagelijkse praktijk van maatwerk bij hypotheekverstrekking zoals naar 
voren kwam uit de enquêtes en verdiepende gesprekken. De presentatie van de resultaten gebeurt 
in algemene termen om vertrouwelijkheid van het onderzoek te garanderen. Het kwalitatieve 
karakter van de enquête maakt het bovendien onmogelijk om ervaringen kwantitatief uit te 
drukken. 

Het hoofdstuk start met een beschrijving van de algemene ervaringen met het toepassen van
maatwerk in de praktijk. In de rest van het hoofdstuk worden specifieke belemmeringen 
besproken die worden ervaren rondom maatwerk in hypotheekverstrekking. De derde paragraaf 
schetst de mogelijkheid om bij oversluiten van een hypotheek, treffen van energiebesparende 
voorzieningen en bij hypotheekverstrekking aan alleenstaanden gebruik te maken van de 
uitzonderingsmogelijkheid zoals opgenomen in de Regeling hypothecair krediet. De laatste twee 
paragrafen bespreken belemmeringen rondom hypotheekverstrekking bij de twee geïdentificeerde 
groepen senioren en koopstarters. 

4.1. Algemene ervaringen huidige systematiek marktpartijen 
Onder kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs is veel draagvlak voor de systematiek van de 
huidige leennormen. Op hoofdlijnen is de ruimte die de Regelgeving hypothecair krediet biedt voor 
maatwerk in hypotheekverstrekking duidelijk. Tegelijkertijd komt naar voren dat de huidige 
leennormen sommige groepen kunnen beperken bij het (her)financieren van een woning. Dit 
speelt met name bij starters en senioren met een hypotheek.

De Regeling hypothecair krediet biedt de ruimte om af te wijken van de inkomenscriteria. In artikel 
4 van de Regeling hypothecair krediet zijn mogelijkheden opgenomen om af te wijken van de 
voorgeschreven financieringslast. De afwijkingsmogelijkheden zijn door kredietverstrekkers veelal 
opgenomen in hun acceptatiebeleid. Tijdens het onderzoek kwam naar voren dat 
kredietverstrekkers terughoudend zijn in het gebruik van de algemene explainmogelijkheid zoals 
opgenomen in artikel 4, eerste lid, van de Regeling hypothecair krediet. is. Hypotheekadviseurs 
geven aan dat het veel tijd kost om het gebruik van de algemene explainmogelijkheid te 
motiveren. Bovendien worden dergelijke hypotheekaanvragen ook niet altijd door 
kredietverstrekkers geaccepteerd. Sommige kredietverstrekkers verlenen alleen hypotheken 
waarbij aan de inkomensnormen wordt voldaan en geen gebruik wordt gemaakt van de 
explainmogelijkheid. Dit vanwege de kosten die verbonden zijn aan het motiveren van het 
verstrekken van maatwerkhypotheken. Sommige aanbieders kiezen er nadrukkelijk voor omwille 
van hun businessmodel maatwerkhypotheken uit te sluiten.

Kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs zijn ook terughoudendheid in het verstrekken van 
hypotheken vanwege onzekerheid of de onderbouwing voor een explain voldoende onderbouwd is. 
Zowel kredietverstrekkers als hypotheekadviseurs geven aan dat zij behoefte hebben aan
richtlijnen (en kaders) wanneer verantwoord gebruik kan worden gemaakt van maatwerk zodat 
door kredietverstrekkers beter kan worden ingeschat wat de ruimte is voor maatwerk. Tijdens de 
werkgroepen is geconstateerd dat het onmogelijk om kaders te formuleren wanneer het gebruik 
van een explain in alle mogelijke situaties verantwoord is. Het blijft van belang om in individuele 
situaties te beoordelen of maatwerk verantwoord is. De AFM heeft aangegeven dat zij zal 
verduidelijken waar kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs op moeten letten bij een 
verantwoorde toepassing van maatwerk in bepaalde situaties. Paragraaf 4.4.1 en 4.4.2 besteden 
aandacht deze situaties. De verduidelijking is 14 juni 2017 op de website van de AFM bij 
veelgestelde vragen gepubliceerd.

4.2. Toepassing maatwerk 

4.2.1. Toepassing maatwerk 
Onder kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs werd in 2015 en de eerste helft van 2016 
ongeveer in 3,5% van de gevallen afgeweken van financieringslastpercentages in de Regeling 
hypothecair krediet. De afwijkingen, oftewel explains, beslaan zowel maatwerk als dossiers die 



binnen de uitzonderingsmogelijkheden van de Regeling hypothecair krediet vallen (oversluiten van 
een bestaande hypotheek, energiebesparing en eenverdieners). Het gaat hier om verstrekte 
hypotheken. Van de ingediende explains door hypotheekadviseurs werd ongeveer 30% niet 
gehonoreerd. Een groot deel van de kredietverstrekkers heeft in het acceptatiebeleid een aantal 
uitzonderingsbepalingen, al dan niet met specifieke voorwaarden, uit de Regeling hypothecair 
krediet opgenomen. De onderverdeling tussen maatwerk en uitzonderingsbepalingen is niet 
bekend.

Het percentage explains verschilt sterk per kredietverstrekker en hypotheekadviseur. Een deel van 
de kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs biedt geen maatwerk aan d.m.v. gebruikmaking 
van een explain. Het hoogste percentage hypotheken dat was verstrekt d.m.v. gebruikmaking van 
een explain bij een kredietverstrekker was 6 procent in deze periode. 

Type aanbieder maatwerk
De organisatie, scope en ambities van de kredietverstrekker zijn bepalend in de mate waarin 
maatwerk wordt toegepast:

- Een deel van de kredietverstrekkers geeft aan dat zij zich bewust richt op
standaardhypotheken en daarom geen maatwerk aanbiedt. Dit geldt bijvoorbeeld voor
nieuwe toetreders op de hypotheekmarkt en een deel van de kredietverstrekkers met een
beperkt marktaandeel.

- Het zijn met name de grotere partijen waar maatwerk plaatsvindt. Zij hebben meer
capaciteit en expertise om in te spelen op deze doelgroep. Standaardisering van de
processen staat soms wel op gespannen voet met maatwerk.

- Een deel van de kredietverstrekkers focust zich op hypotheken met Nationale Hypotheek
Garantie (NHG). De voorwaarden en normen van NHG staan maatwerk niet toe.

- Een deel van de kredietverstrekkers verstrekt hypotheken met funding van investeerders
en daarmee securitisering van de hypotheekportefeuille. Maatwerkhypotheken zijn niet
eenvoudig te securitiseren. Bij dit type kredietverstrekkers is doorgaans ofwel geen
maatwerk mogelijk of zijn afspraken gemaakt met investeerders over een maximum
aandeel maatwerk.

- Kredietverstrekkers die voor funding afhankelijk zijn van mandaten van buitenlandse
investeerders hebben veelal geen maatwerkmogelijkheden.

- Een groot deel van de kredietverstrekkers accepteert hypotheekdossiers niet intern, maar
heeft de acceptatie uitbesteed aan serviceproviders. Bij dit type kredietverstrekkers is
maatwerk niet of in zeer beperkte mate mogelijk.

Kosten van maatwerk
Vanwege het ontbreken van een gestandaardiseerd proces brengt maatwerk vrijwel altijd extra 
kosten met zich mee. Het gaat hierbij om administratie- en IT-kosten, opleidingskosten en 
personeelskosten omdat de beoordeling meer tijd kost en vaker beoordeeld dient te worden door 
senior acceptanten. Ook lopen kredietverstrekkers het risico dat het verkeerd interpreteren van 
explainmogelijkheden tot boetes of aansprakelijkheidstelling leidt. Daarbij geldt dat de 
civielrechtelijke risico’s niet alleen gelden op het moment van afsluiten, maar langjarig een rol 
kunnen spelen. Voor een aantal kredietverstrekkers geldt dat de kosten geen belemmering zijn om 
maatwerk aan te bieden, voor een andere groep kredietverstrekkers zijn de kosten wel een 
overweging om geen maatwerk aan te bieden. Alle kredietverstrekkers geven aan dat de extra 
kosten van een explain op dit moment niet doorberekenen aan de consument.

Het bemiddelen in een maatwerkhypotheek gaat voor hypotheekadviseurs gepaard met extra 
uitzoekwerk en extra uren voor de onderbouwing van het dossier en het vinden van een 
kredietverstrekker. Er zijn hypotheekadviseurs die op uurbasis werken en deze extra inspanningen 
tot uitdrukking laten komen in het totale bedrag dat bij de consument in rekening wordt gebracht. 
Er zijn echter ook hypotheekadviseurs die een standaardtarief rekenen voor het adviseren en 
verrichten van alle werkzaamheden gericht op het tot stand brengen van een hypotheek. De extra
werkzaamheden en daarmee extra kosten die gepaard gaan met het bemiddelen in
maatwerkhypotheken vormen voor een deel van de hypotheekadviseurs een belangrijke reden om
hiervan af te zien. Daarnaast speelt de onzekerheid over de acceptatie van de hypotheekaanvraag 



door de kredietverstrekker een rol.. Het is voor klant, hypotheekadviseur en kredietverstrekker 
kostbaar als uiteindelijk geen hypotheek wordt verstrekt.

Voor het aanbieden van ‘bijzondere’ hypotheekproducten gelden overeenkomstige overwegingen. 
Tijdens de verdiepende gesprekken kwam naar voren dat de regelgeving geen probleem vormt, 
maar de kosten relatief hoog zijn vanwege het ontbreken van gestandaardiseerde processen en 
kennis met betrekking tot dergelijke producten, zoals hypotheken voor woonboten. Ook de 
zogenaamde ‘opeethypotheken’ wordt door slechts een beperkt aantal verstrekkers aangeboden. 
Het wordt lastig gevonden om dergelijke producten kostendekkend aan te bieden. Specialisatie in 
een niche kan wel aantrekkelijk zijn mits er voor verstrekkers voldoende rendement te behalen 
valt. 

4.2.2. Ontwikkeling maatwerk 
De ontwikkeling van het aandeel explains in de verstrekte hypotheken verschilt sterk onder de 
ondervraagden. Waar bij een deel van de kredietverstrekkers het aandeel explains in de afgelopen 
jaren gelijk gebleven is, neemt dit onder andere kredietverstrekkers toe of juist af. Bijna de helft 
van de adviseurs geeft aan dat het aandeel explains de afgelopen jaren is gedaald. Overheersend 
beeld is dat het acceptatiebeleid van de kredietverstrekkers strenger is geworden. 
Kredietverstrekkers lijken bovendien voorzichtiger te zijn geworden in het accepteren van
hypotheekaanvragen waarbij gemotiveerd wordt afgeweken van de inkomensnormen.

De verwachting is dat de behoefte naar maatwerk zal toenemen in de komende jaren. Bovendien 
zijn processen steeds beter ingericht om maatwerkhypotheken efficiënt te beoordelen. Vooral voor 
specifieke groepen wordt een stijging van behoefte en aanbod van maatwerk verwacht. Het gaat 
hier met name om senioren, koopstarters en consumenten met een flexibel arbeidscontract.
Tegelijkertijd wordt door partijen gewezen op de toenemende standaardisering, de afgenomen 
kennis bij acceptanten van kredietverstrekkers en terughoudendheid in het accepteren van 
hypotheken waarbij maatwerk dient te worden toegepast.

Een andere bepalende factor is de komst van nieuwe marktpartijen op de hypotheekmarkt. De 
hypotheken die deze partijen verstrekken worden vaak gefinancierd door institutionele beleggers. 
Deze institutionele beleggers willen alleen investeren in standaardhypotheken. Bovendien is het 
businessmodel van deze nieuwe partijen gericht op standaardhypotheken en missen zij ook de 
vereiste expertise om maatwerk toe te passen.

4.3. Maatwerk bij drie uitzonderingsbepalingen 

4.3.1. Oversluiten 
Bij oversluiten van de huidige hypotheek kan de inkomenstoets knellen, bijvoorbeeld na 
pensionering. Op grond van de Regeling hypothecair krediet is het mogelijk van de 
inkomensnormen af te wijken indien een bestaande hypotheek wordt afgelost en in plaats daarvan 
een nieuw hypothecair krediet met hetzelfde onderpand wordt afgesloten door een consument die 
in dezelfde woning blijft wonen. De hypotheek mag in deze gevallen zonder verdere onderbouwing 
verstrekt worden. Eventuele beperkingen in mogelijkheden om over te sluiten liggen primair in het 
acceptatiebeleid van kredietverstrekkers. 

Oversluiten meestal mogelijk onder bepaalde voorwaarden
Kredietverstrekkers gaan in hun acceptatiebeleid verschillend om met het oversluiten van 
hypotheken. De meeste kredietverstrekkers maken gebruik van de mogelijkheid om af te wijken 
van de inkomensnormen indien het gaat om het oversluiten van hypotheken. Vaak worden hieraan 
wel grenzen gesteld in het acceptatiebeleid van de kredietverstrekkers. Zo wordt een afwijking van 
de LTI-norm tot een bepaald percentage toegestaan of wordt het leenbedrag gemaximeerd tot 
bijvoorbeeld zes keer het inkomen. Kredietverstrekkers maken in hun acceptatiebeleid vaak 
onderscheid tussen bestaande klanten en nieuwe klanten. Aan het accepteren van nieuwe klanten 
worden vaak extra eisen en voorwaarden gesteld. Enkele kredietverstrekkers geven aan helemaal
geen gebruik te maken van de wettelijk toegestane mogelijkheid om af te wijken van de 
inkomensnormen als het gaat om het oversluiten van hypotheken. Onderzocht is ook of er voor 
consumenten met een sociale uitkering mogelijkheden zijn om de hypotheek over te sluiten. 



Hieruit komt naar voren dat oversluiten mogelijk is, mits de uitkering een bestendig karakter 
heeft.

Kredietverstrekkers geven aan dat zij aanvullende eisen stellen om de betaalbaarheid voor de 
klant te borgen en het kredietrisico te beperken. Zij zien in de eerste plaats een rol weggelegd 
voor de huidige kredietverstrekker bij het oversluiten van de hypotheek. De huidige 
kredietverstrekker heeft immers meer inzicht in de financiële situatie van de consument.
Daarnaast ligt het risico van wanbetaling al bij de huidige kredietverstrekker. Vanuit dit perspectief 
is het verklaarbaar dat kredietverstrekkers terughoudend zijn in het overnemen van risico’s van 
andere, soms niet meer actieve, kredietverstrekkers. Tevens zijn kredietverstrekkers veelal 
soepeler bij bestaande klanten omdat ze hun situatie beter kunnen inschatten.

Oversluiten van een bestaande hypotheek naar een andere kredietverstrekker is in de praktijk niet 
altijd mogelijk terwijl de Regeling hypothecair krediet dit wel mogelijk maakt. Het is wenselijk dat 
consumenten die hun hypotheek willen oversluiten, deze mogelijkheid ook krijgen. Ik heb 
kredietverstrekkers daarom opgeroepen om allereerst na te gaan of hun acceptatiebeleid 
bestaande klanten belemmert bij oversluiten en om, indien dit het geval is, met het oog op het 
klantbelang deze belemmeringen weg te nemen. Verder heb ik kredietverstrekkers gevraagd om 
tevens hun acceptatiebeleid te bekijken met betrekking tot nieuwe klanten die hun bestaande 
hypotheek willen oversluiten.

4.3.2. Energiebesparende maatregelen 
De Regeling hypothecair krediet biedt de mogelijkheid om extra te lenen voor de financiering van
energiebesparende voorzieningen of bij aankoop van een energiezuinige woning. Het merendeel
van de kredietverstrekkers heeft deze ruimte opgenomen in het acceptatiebeleid. Deze ruimte sluit 
aan bij maatschappelijk verantwoord ondernemen. In de praktijk blijkt weinig vraag naar deze 
extra leenruimte. Het verder differentiëren van de regelgeving, bijvoorbeeld naar energielabel, is 
volgens kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs niet nodig. De huidige methodiek geeft genoeg 
ruimte om af te wijken van de leennormen. Differentiatie zal de regelgeving enkel complexer en 
arbeidsintensiever maken waardoor zowel consument als kredietverstrekker eerder terughoudend 
zal handelen. De onderzoeksresultaten zijn gedeeld met het Nibud. Het Nibud onderzoekt 
momenteel hoe de wijze waarop energiezuinigheid van woningen wordt meegenomen herzien kan 
worden. De uitkomsten worden in het najaar van 2018 door het Nibud gepubliceerd.

4.3.3. Alleenstaanden 
Alleenstaanden met een inkomen hoger dan 21.000 euro en lager dan 31.000 euro kunnen 3%-
punt extra lenen. Over het algemeen is deze mogelijkheid opgenomen in het acceptatiebeleid van 
kredietverstrekkers. Deze uitzonderingsmogelijkheid wordt als verantwoord gezien. Ook wordt 
aangegeven dat het vaak noodzakelijk is om de hypotheek voor de woning rond te krijgen.
Tegelijk zijn er enkele kredietverstrekkers die deze mogelijkheid niet opgenomen hebben in het 
acceptatiebeleid. Zij geven aan dat het voor deze relatief ‘kwetsbare’ groep van groot belang is om 
individueel te beoordelen of de hypotheek wel verantwoord is. 

4.4. Senioren 
Tot senioren worden in dit onderzoek de huishoudens gerekend die reeds gepensioneerd zijn of 
binnen nu en 10 jaar de pensioenleeftijd bereiken. Bij de hypotheekverstrekking wordt voor 
huishoudens die binnen 10 jaar de AOW-leeftijd bereiken ook rekening gehouden met het 
toekomstige pensioeninkomen. Hierdoor is meer zekerheid dat het huishouden de hypotheek na 
pensionering kan dragen. De groep senioren heeft enkele belangrijke overeenkomsten. Wanneer 
zij gepensioneerd zijn, hebben zij doorgaans een stabiele inkomenssituatie. Ook zijn de kinderen 
doorgaans al uit huis.

Senioren hebben gemiddeld genomen aanzienlijke overwaarde in hun eigen woning. Tegelijkertijd 
hebben veel huishoudens in deze groep een aflossingsvrije hypotheek afgesloten voor de
inwerkingtreding van recente wijzigingen in de regelgeving (zie hoofdstuk 2.2.4). Bij een gedeelte 
van deze groep bestaat doorgaans niet de behoefte en noodzaak om de hypotheek af te lossen. 



Ook bij verhuizing is het goed voorstelbaar dat senioren met voldoende overwaarde in de woning 
de aflossingsvrije hypotheek mee willen nemen. Verder is juist onder senioren vraag naar 
aflossingsvrije hypotheken om zodoende overwaarde te verzilveren of te gebruiken voor 
woningaanpassingen. 

Maatwerk in de hypotheekverstrekking kan een belangrijke rol spelen om tegemoet te komen aan 
de uiteenlopende woonwensen bij senioren. In het onderzoek zijn vier mogelijke belemmeringen 
voor maatwerk bij senioren naar voren gekomen en zijn mogelijke oplossingsrichtingen besproken.

4.4.1. Aflossingsvrije hypotheek 
Aflossingsvrije hypotheek mogelijk onder voorwaarden
In de enquête en werkgroepen is geïnventariseerd of en onder welke voorwaarden aflossingsvrije 
hypotheken worden verstrekt. Kredietverstrekkers geven aan dat zij de mogelijkheid bieden om 
een aflossingsvrije hypotheek af te sluiten. Gebruikelijk is de hypotheek te toetsen op de geldende 
inkomensnormen en tot maximaal 50% van de marktwaarde van de woning als aflossingsvrije 
hypotheek te verstrekken. Soms is een aflossingsvrije hypotheek alleen mogelijk als deze wordt 
gebruikt voor woningaanpassing. De meeste kredietverstrekkers geven aan niet van de 
inkomensnormen af te wijken. Een enkele kredietverstrekker wijkt in individuele gevallen door 
middel van een explain wel af van de inkomensnormen. 

Knelpunt: annuïtaire toetsing
Kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs geven aan dat de annuïtaire toetsing die deel uitmaakt 
van de hypotheeknormen een belemmering kan vormen voor senioren. De leennormen zijn 
gebaseerd op annuïtaire aflossing, ook wanneer de hypotheek aflossingsvrij is. Bij een 
aflossingsvrije hypotheek betaalt de consument echter alleen rentelasten, waardoor de 
daadwerkelijke maandlasten lager zijn dan waar de inkomensnorm rekening mee houdt. De 
annuïtaire toetsing biedt huishoudens de financiële ruimte om de hypotheek aan het einde van de 
looptijd terug te kunnen betalen en vormt een extra buffer. Voor nieuwe NHG-hypotheken is 
annuïtair aflossen verplicht. Het WEW heeft toegezegd om ten behoeve van hypotheekverstrekking 
aan senioren met bijvoorbeeld een verzilverwens te onderzoeken hoe (gedeeltelijk) aflossingsvrije 
hypotheken op een veilige en verantwoorde manier kunnen worden toegestaan voor hypotheken 
met NHG.

Voor senioren is de extra financiële ruimte voor terugbetaling niet altijd nodig, bijvoorbeeld als zij 
van plan zijn om de woningschuld af te betalen met de verkoopopbrengst van de woning. Op basis 
van de werkelijke , lagere lasten kan een hogere aflossingsvrije hypotheek verantwoord zijn en 
kan maatwerk een uitkomst bieden. Kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs geven aan dat 
toetsen op werkelijke lasten in plaats van annuïtaire lasten een oplossing kan zijn voor senioren 
met een aflossingsvrije hypotheek. In de praktijk komt maatwerk voor senioren met een 
aflossingsvrije hypotheek echter vaak niet tot stand, blijkt uit het onderzoek.

Verduidelijking
Aan de hand van casussen is in gesprekken met de sector en de AFM onderzocht wat de oorzaak is 
van het uitblijven van maatwerk. Daar bleek dat enkele kredietverstrekkers de ruimte voor 
maatwerk al benutten voor dergelijke casussen. Voor een deel van kredietverstrekkers was het 
echter onduidelijk of de werkelijke maandlasten als onderbouwing voor maatwerk kunnen dienen. 

Tijdens de bespreking van de casussen bleek dat werkelijke lasten in combinatie met andere 
argumenten een voldoende onderbouwing kunnen vormen voor een explain. Werkelijke lasten 
kunnen een belangrijk onderdeel zijn in de onderbouwing van een explain, maar werkelijke lasten 
alleen zijn onvoldoende om het gebruik van de explainmogelijkheid te motiveren. Bij maatwerk is 
het van belang dat naar de totale financiële positie van een klant wordt gekeken. Het is daarom 
belangrijk dat kredietverstrekkers de klant individueel beoordelen.
In de werkgroepen is de mogelijkheid besproken om voorwaarden te formuleren waaronder 
toetsing op werkelijke lasten altijd verantwoord is. Zo is besproken of toetsing op werkelijke lasten 
altijd verantwoord is als de LTV niet hoger is dan 50%. Bij een LTV van maximaal 50% is het 
restschuldrisico namelijk beperkt. In deze situatie blijft de toekomstige betaalbaarheid echter
onzeker. Hierbij is het ook van belang om zicht te hebben op het toekomstige inkomen en de 



werkelijke maandlasten in toekomst. Geconstateerd is dat de voorwaarde van 50% LTV 
onvoldoende is om toetsing op werkelijke lasten toe te staan. Voldoende overwaarde kan wel 
gebruikt worden als argument in de totale onderbouwing van een explain.

Kredietverstrekkers en hypotheekverstrekkers hebben aangegeven dat er behoefte bestaat aan 
meer guidance wanneer een explain mede kan worden gebaseerd op de werkelijke lasten.
Afgesproken is dat de AFM een nadere toelichting geeft onder welke voorwaarden op een 
verantwoorde wijze maatwerk zou kunnen plaatsvinden. De AFM heeft de toelichting op haar 
website gepubliceerd.

4.4.2. Verhuizen van een koopwoning naar een koopwoning met lagere lasten 
Bij aankoop van een (volgende) woning wordt de leencapaciteit bepaald op basis van de dan 
geldende inkomensnormen. Bij senioren ligt het pensioeninkomen doorgaans lager dan het 
inkomen op basis waarvan zij hun huidige hypotheek hebben afgesloten. Door het lagere 
pensioeninkomen kan minder geleend worden dan in het verleden. Senioren willen soms verhuizen 
van hun huidige koopwoning naar een andere (leeftijdsbestendige) koopwoning met een lagere 
hypotheek en lagere lasten. Het kan echter voorkomen dat het gewenste hypotheekbedrag hoger 
is dan de maximale leencapaciteit bepaald op basis van de geldende inkomensnormen. Hierdoor 
komt het voor dat de aanvraag voor de hypotheek wordt afgewezen, ondanks dat de consument 
een lagere hypotheek en lagere maandlasten krijgt. Omdat de consument bij verhuizing zijn 
maandlasten kan verlagen en de financiële risico’s kan verminderen is het van belang om juist in 
deze situaties te onderzoeken of maatwerk mogelijk is. 

In de enquête is gevraagd of kredietverstrekkers ruimte bieden om af te wijken van de 
inkomensnormen als een (oudere) klant verhuistd naar een woning met lagere hypotheeklasten:

Een aantal kredietverstrekkers geeft aan dat dit wel tot de mogelijkheden behoort, maar dat 
een dergelijke situatie altijd individueel beoordeeld wordt. Dit type maatwerk wordt vaak 
beperkt tot reeds bestaande klanten. Voor nieuwe klanten gebeurt dit amper, omdat minder 
zicht is op de betaalmoraal, het bestedingspatroon en de oude hypotheeklasten. 
Ruim de helft van de kredietverstrekkers geeft aan dat zij in deze situatie geen ruimte bieden 
om af te wijken van de inkomensnormen.
De meeste hypotheekadviseurs geven aan dat het niet mogelijk is om een dergelijke 
hypotheekaanvraag geaccepteerd te krijgen. 
Een aantal hypotheekadviseurs geeft aan dat er wel mogelijkheden zijn, maar dat het een 
tijdrovend en onzeker aanvraagtraject is. Volgens adviseurs hangen de mogelijkheden sterk af 
van de kredietverstrekker, de bereidheid om mee te denken van de individuele acceptant en 
de precieze onderbouwing van de explain. 

Verduidelijking
Kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs willen graag meer handvatten over de mogelijkheden 
om in deze situaties maatwerk te bieden. Aan de hand van concrete casussen is besproken of en 
hoe een afwijking van de inkomensnormen te verantwoorden is bij verhuizing naar een 
goedkopere koopwoning in de desbetreffende casus. Conclusie is dat dit sterk per casus wisselt. In 
sommige gevallen is het vanuit de bescherming van de consument beter om een kredietaanvraag 
te weigeren. Het is dan beter om te adviseren om een goedkopere woning te kopen die wel op 
verantwoorde wijze en binnen de leennormen gefinancierd kan worden. Cruciaal is of onderbouwd 
kan worden of de hypotheeklasten ook in de toekomst betaalbaar zijn. Een individuele beoordeling 
is hiervoor nodig. Lagere maandlasten alleen zijn onvoldoende onderbouwing voor afwijking van 
de inkomensnormen. Het inkomen kan namelijk sterk gedaald zijn of binnenkort dalen waardoor 
de lagere maandlasten op termijn niet betaald kunnen worden. De AFM verduidelijkt waar 
hypotheekverstrekkers en hypotheekadviseurs op moeten letten bij een verantwoorde toepassing 
van maatwerk in deze gevallen. In de gepubliceerde verduidelijking van de AFM worden
handvatten gegeven in situaties waarin een consument verhuist een woning met lagere
hypotheeklasten. Deze verduidelijking is 14 juni 2017 op de website van de AFM bij veelgestelde 
vragen gepubliceerd. 



4.4.3. AOW-gat 
Uit het onderzoek en de gevoerde gesprekken komt naar voren dat ook belemmeringen worden 
ervaren rond het zogenaamde ‘AOW-gat’. Vervroegde pensionering van één van de leden van het 
huishouden kan leiden tot een tijdelijke inkomensdaling. Deze periode duurt doorgaans maximaal 
enkele jaren. Omdat het inkomen van de consument in eerste instantie daalt en daarna weer 
stijgt, is het niet altijd helder wat als het bestendige inkomen beschouwd kan worden waarop de 
maximale hypotheek kan worden bepaald. Dit stelt kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs
voor een uitdaging. Zij moeten in dat geval bij het beoordelen van de betaalbaarheid van de 
hypotheek zowel naar het uiteindelijke pensioeninkomen als naar het AOW-gat kijken..

Uit de gevoerde gesprekken blijkt dat een deel van de kredietverstrekkers in het acceptatiebeleid 
al overbruggingsmogelijkheden biedt bij een AOW-gat. Dit betekent dat huishoudens met een 
AOW-gat in principe toegang hebben tot hypotheekverstrekking. Een deel van de 
kredietverstrekkers speelt echter nog niet in op de tijdelijke inkomensdaling. 

De voorwaarden waaronder een AOW-gat kan worden overbrugd, verschilt tussen 
kredietverstrekkers. Soms is het voldoende als aantoonbaar voldoende spaargeld aanwezig is om 
het AOW-gat te overbruggen. Andere kredietverstrekkers geven aan dat spaargeld alleen
onvoldoende zekerheid geeft voor de overbrugging van het AOW-gat. Tijdens de gesprekken zijn
kredietverstrekkers aangemoedigd om zelf intern te bezien hoe zij met deze groep omgaan en zo 
nodig nieuwe oplossingen te ontwikkelen om het AOW-gat te overbruggen. Naar voren komt dat 
het mogelijk is om bijvoorbeeld het spaargeld vast te zetten in een spaardepot waardoor meer
zekerheid verkregen wordt dat het spaargeld ook daadwerkelijk wordt gebruikt voor het 
overbruggen van het AOW-gat.
Ook het WEW bestudeert hoe de Voorwaarden en Normen voor NHG gewijzigd kunnen worden, 
zodat kredietverstrekkers ook op verantwoorde wijze NHG-hypotheken kunnen verstrekken als er 
sprake is van een AOW-gat. Mogelijk kan dit onderzoek kredietverstrekkers ook richtlijnen geven 
op welke wijze het AOW-gat overbrugd kan worden bij hypotheken zonder NHG-garantie.
Adviseurs spelen een belangrijke rol. Zij kunnen in de onderbouwing voor de explainmogelijkheid
aangeven hoe de tijdelijke inkomensdaling tijdens het AOW-gat op wordt gevangen en welke 
afspraken hierover met de consument zijn gemaakt. De regelgeving lijkt geen belemmering te 
vormen voor hypotheekverstrekking aan klanten met een AOW-gat mits kan worden aangegeven 
hoe het AOW-gat kan worden overbrugd.

4.4.4. Toetsrente 
De Regeling hypothecair krediet schrijft voor dat voor hypotheken met een rentevastperiode van 
10 jaar of langer gerekend mag worden met de geoffreerde debetrente. Hypotheken met een 
looptijd korter dan 10 jaar moeten getoetst worden met de op dit moment veelal hogere
toetsrente van 5 procent, met minder leenruimte tot gevolg. De toetsrente heeft tot doel om te
voorkomen dat stijgingen van de rente na afloop van de rentevastperiode consumenten in de 
financiële problemen brengt. 

In de enquête is verschillende keren naar voren gekomen dat bij hypotheken die binnen 10 jaar 
volledig afgelost worden vaak de toetsrente wordt gebruikt om de maximale leencapaciteit vast te 
stellen. Omdat er geen sprake is van een renterisico voor de klant omdat het leningdeel wordt 
afgelost, is besloten om de Regeling hypothecair krediet aan te passen, zodat hypotheken die 
volledig worden afgelost binnen de rentevastperiode op de geoffreerde debetrente gebaseerd 
kunnen worden. Het WEW hanteert in de eigen Voorwaarden en Normen al een richtlijn voor NHG-
hypotheken. De sector is hier positief over.

4.5. Starters op de koopwoningmarkt 
Starters op de koopwoningmarkt zijn doorgaans jonge mensen die hun ouderlijk huis of 
huurwoning verruilen voor een koopwoning. Door veranderingen in de regelgeving zoals de 
stapsgewijs afgebouwde LTV (van 106% in 2012 naar 100% in 2018) en de invoering van de 
aflossingseis om in aanmerking te komen voor hypotheekrenteaftrek zijn de financiële risico’s van 
een hypotheek voor koopstarters de afgelopen jaren afgenomen (zie hoofdstuk 2.2.1). Wel moeten 
koopstarters nu meer eigen vermogen inbrengen bij een woningaankoop.



Uit de verdiepende gesprekken blijkt dat de inkomensnormen koopstarters adequaat beschermen 
tegen overkreditering en voldoende leenruimte bieden. Een algemene verruiming van de 
leennormen is niet wenselijk omdat het risico op overkreditering dan toeneemt. Verder kan een 
verruiming van de leennormen ertoe leiden dat de huizenprijzen stijgen en daarmee de 
toegankelijkheid tot de koopwoningmarkt weer vermindert. Wel kwam naar voren dat potentiële 
koopstarters steeds vaker een flexibel arbeidscontract hebben en soms hoge huurlasten hebben. 
Aan de hand van concrete casussen is onderzocht of en op welke wijze hypotheekverstrekkers en 
hypotheekadviseurs hiermee rekening kunnen houden bij het vaststellen van de financieringslast.
Verder is onderzocht in hoeverre verwachte inkomensstijgingen meegenomen (kunnen) worden bij 
de bepaling van de maximale leencapaciteit.

4.5.1. Koopstarters die nu een huurwoning hebben 
Starters die een koopwoning willen kopen, wonen vaak in een huurwoning (zie hoofdstuk 2.2.3).
Soms blijken de maximaal toegestane hypotheeklasten lager te liggen dan de huurlasten die 
betaald worden. Hypotheekadviseurs geven aan dat het moeilijk uit te leggen is aan consumenten 
waarom de gewenste hypotheeklasten niet verantwoord zijn, terwijl de hogere lasten voor de huur 
wel gedragen kunnen worden. Verschillende keren kwam de vraag naar voren of hogere 
huurlasten kunnen dienen als motivering om af te wijken van de leennormen.

In de enquête is geïnventariseerd of hogere huurlasten in de praktijk gebruikt worden als 
onderbouwing van een explain. Onder kredietverstrekkers blijkt grote terughoudendheid te 
bestaan om een hogere hypotheek te verstrekken op basis van hogere huurlasten uit het verleden. 
De meeste kredietverstrekkers geven aan dit niet te doen omdat het in hun ogen veelal niet 
verantwoord is. Soms wordt aangegeven dat in individuele gevallen de hoge huurlasten als 
onderbouwing worden meegenomen wanneer gebruik wordt gemaakt van de explain. Hoge 
huurlasten kunnen nooit de enige motivering zijn waarom het verantwoord is om af te wijken van 
de inkomensnormen. Tevens hebben kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs aangegeven dat 
rekening moet worden gehouden met de bijkomende kosten (zoals onderhoudskosten en 
belastingen) van een koopwoning bij de beoordeling of een woning ook op langere termijn door de 
consument is te betalen.

Aan de hand van casussen is besproken of hogere huurlasten een rechtvaardiging kunnen vormen 
voor een hogere hypotheek. Geconstateerd is dat een koopwoning niet zomaar vergeleken kan 
worden met een huurwoning. De maandlasten van huur en koop zijn niet één op één 
vergelijkbaar. Zo heeft een koopwoning bijkomende lasten voor onderhoud, belastingen en 
verzekeringen die een huurder niet heeft. Daarnaast gaat een eigen woning gepaard met 
vermogensrisico’s die een huurder niet heeft. Ook is een maandelijks opzegbare huur niet 
vergelijkbaar met een hypothecair krediet van dertig jaar. Tegelijkertijd heeft een huurder vaak te 
maken met jaarlijkse huurstijgingen terwijl een koper vaak vermogen opbouwt via aflossing van 
de hypotheek.

In de bespreking van de aangedragen casussen bleek dat de gewenste hypotheek in de meeste 
gevallen niet verantwoord was. Een verhuizing naar een goedkopere koopwoning of voorlopig 
blijven huren lijken dan meer verantwoorde alternatieven. In individuele gevallen kan het 
voorkomen dat een hogere hypotheek wel degelijk verantwoord is. Geconstateerd werd dat altijd 
gekeken moet worden naar meerdere factoren om een afwijking van de inkomensnormen te 
rechtvaardigen. Op basis van gedragen huurlasten alleen is dit niet mogelijk. Wel kan dit mogelijk 
een onderdeel zijn van de onderbouwing. 

In de gesprekken komt de behoefte naar voren om meer inzicht in de verschillen tussen koop- en 
huurlasten te krijgen. Een objectieve norm heeft de voorkeur, zodat dossiers op vergelijkbare 
wijze worden beoordeeld. Vooral partijen die met serviceproviders werken vinden het prettig om 
met standaardnormen te werken. In het NIBUD-rapport over de financieringslastnormen van 2017 
wordt al ingegaan op de verschillen tussen huur en koop5. Het Nibud is gevraagd om de extra 
kosten van een koopwoning inzichtelijk te maken, zodat de bestaande verschillen beter uitlegbaar 
worden. 



4.5.2 Flexibel arbeidscontract 
Hypotheek afhankelijk van arbeidsverleden en perspectief
De flexibilisering van de arbeidsmarkt heeft gevolgen voor de hypotheekverstrekking. 
Hypotheekverstrekking aan consumenten zonder vaste inkomsten is mogelijk op basis van de 
Regeling hypothecair krediet. De kredietverstrekker dient dan rekening te houden met de 
gemiddelde inkomsten van de consument over de laatste drie kalenderjaren. Indien de consument 
in een of meer van de laatste drie kalenderjaren geen vaste inkomsten heeft gehad, kan de 
aanbieder van hypothecair krediet naast de wel beschikbare kalenderjaren uitgaan van een 
deskundige onderbouwde prognose van de toekomstige inkomsten van de consument.

Hypotheekverstrekking aan consumenten met een arbeidsverleden van meer dan drie jaar lijkt 
goed tot stand te komen. Bij starters met een tijdelijk contract en een arbeidsverleden van minder 
dan drie jaar zijn de mogelijkheden beperkt. Als daarnaast ook een intentieverklaring ontbreekt 
zien kredietverstrekkers weinig mogelijkheden om middels maatwerk verantwoord een hypotheek 
te verstrekken. Een aantal aanbieders hanteert een doelgroepen beleid, bijvoorbeeld voor 
promovendi of medisch specialisten. Op basis van verwachtingen over de toekomstige 
bestendigheid van het inkomen is het mogelijk om een hypotheek te krijgen bij een tijdelijk 
contract. In het onderzoek komt naar voren dat kredietverstrekkers en hypotheekadviseurs meer 
willen inspelen op de veranderende arbeidsmarkt. Voor de hypotheekverstrekking is de 
bestendigheid van het inkomen het belangrijkste criterium en niet zozeer de arbeidsvorm. Voor de 
betaalbaarheid van de hypotheek zijn de toekomstige arbeidsmarktkansen en verdiencapaciteit 
belangrijk. Iemand met een tijdelijk contract zonder intentieverklaring kan soms wel goede 
arbeidsmarktperspectieven hebben waardoor hypotheekverstrekking wellicht verantwoord is.

Nieuwe initiatieven
Door enkele partijen zijn initiatieven gestart om bij de hypotheekverstrekking meer rekening te 
houden met de bestendigheid van het inkomen door te kijken naar toekomstige 
arbeidsmarktkansen en verdiencapaciteit. Zo zijn de Randstad uitzendbureaus en het WEW in 
samenspraak met kredietverstrekkers de Perspectiefverklaring gestart, die uitzendkrachten de 
mogelijkheid geeft om een NHG-hypotheek te krijgen op basis van hun huidige inkomen. De 
perspectiefverklaring wordt geëvalueerd, waarbij wordt gekeken of het inkomen van de flexwerker 
bestendig is. Sinds december 2016 is het ook voor startende zzp-ers mogelijk een NHG-hypotheek 
te krijgen op basis van inkomensverklaring waarbij het toetsinkomen wordt gebaseerd op het 
inkomen uit de afgelopen drie jaar. Verder zijn enkele hypotheekadviesketens met 
kredietverstrekkers en Intelligence Group een initiatief gestart, namelijk de arbeidsmarktscan. De 
arbeidsmarktscan is gericht op werknemers met een flexibele arbeidsovereenkomst, die zo de
bestendigheid van hun inkomen kunnen aantonen. Het experiment met de arbeidsmarktscan is 
recent uitgebreid en het plan is om de arbeidsmarktscan in de toekomst breder aan te bieden.
Initiatieven die gericht zijn om de bestendigheid van het inkomen te beoordelen worden erg 
waardevol gevonden. Tijdens de bijeenkomsten zijn marktpartijen aangemoedigd om deze 
initiatieven verder te ontwikkelen en te verbreden.

4.5.3. Verwachte inkomensstijging 
In de Regeling hypothecair krediet is toegelicht dat inkomensstijgingen binnen zes maanden 
meegenomen mogen worden bij het bepalen van de toegestane financieringslast.
Kredietverstrekkers houden rekening met verwachte inkomensstijgingen, mits deze aantoonbaar 
binnen zes maanden plaatsvinden. Vanuit het perspectief van toekomstige betaalbaarheid wordt 
zeer terughoudend omgegaan met hypotheekverstrekking op basis van verwachte 
inkomensstijgingen aangezien dit een onzekere factor is. In de praktijk komt deze situatie niet 
vaak voor.

Uit gesprekken met de sector blijkt dat weinig behoefte bestaat om de huidige systematiek op dit 
punt te wijzigen. Toekomstig inkomensperspectief vraagt om een gedegen onderbouwing en kan 
doorgaans niet op basis van aannames worden uitgevoerd. Gedeeld wordt het beeld dat 
terughoudend omgegaan moet worden met onzekere inkomensstijgingen.






