Prijzige
misverstanden
rond huis en
hypotheek

De extreem lage rente verleidt veel huizenbezitters
tot onverstandige beslissingen. Onwetendheid
over hypotheken is daar mede oorzaak van.

Tien hypotheekmythes ontkracht.

André de Vos
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én procent. Dat is nu de laagste hypo-
theekrente in de markt. Het rentebeleid
van de Europese Centrale Bank (ECB)
doet de Nederlandse woningmarkt op
hol slaan. Huizenprijzen stijgen snel en
voor gewilde woningen moet ‘ouderwets’
snel en liefst boven de vraagprijs worden
geboden.

De lage rente doet het landelijke be-
leid van de laatste jaren om de woning-
markt te normaliseren grotendeels
teniet. Huizenbezitters met een doorlo-
pende hypotheek voelen zich een dief
van hun eigen portemonnee doordat ze
een paar jaar geleden hun rente voor lan-
ge tijd hebben vastgezet. Iedereen wil
van de lage rente profiteren, maar ge-
brekkige hypotheekkennis leidt tot op-
portunistisch gedrag. En niet elke tus-
senpersoon zal u daarin corrigeren.
Sommige aannames zijn verkeerd, of ver-
dienen op zijn minst enige nuancering.
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itis het mis-

verstand dat

nu het meest
speelt. Huizenbezit-
ters die jaren geleden
hun hypotheekren-
te voor tien of twintig

zitten nu vast aan per-
centagesvan 4 of ho-
ger. Datis nu de helft.
Met rentemiddeling
of oversluiten van de

maandlasten omlaag.
Hypotheekverkopers
bestoken de markt
met aanbiedingen.
Logisch, ze verdienen
eraan.

Maar middelen of
oversluiten is vaak
een sigaar uit eigen
doos. De bankint de
gemiste toekomsti-
ge rente via de zoge-
heten boeterente.

Bij oversluiten moet
datbedragin één
keerworden afgere-
kend; bij rentemidde-
ling wordt de boete-
rente verrekend met

: deouderente én een
¢ langere looptijd. Dat
: kan zich terugverdie-
: nenals de rente de

: komende jaren sterk
! gaatstijgen. Maar

: hetkan ook geld kos-
jaarvast hebben gezet :
. blijft of u uwwoning
: verkoopt. Rentemid-
: deling of oversluiten
: is speculeren op een
: rentestijging.
hypotheek kunnen de :
: rente dan hoger s,

: wordt middelen of

. oversluiten onaan-

: trekkelijker naarma-

: te deresterende loop-
: tijd langer is. Met een
¢ (bank)spaarhypo-

: theekhoeftu eral he-
¢ lemaal niet aan te be-
¢ ginnen. Dan gaatde

¢ betaalde rente om-

: laag, maar 6ok de ren-
¢ teop de bijbehorende
: spaarrekening waar-

: mee u de hypotheek

: moetaflossen. Dat

¢ kan netto duurder

. uitpakken.

ten als de rente laag

Doordat de boete-

—

-De hypotheek-
rente daalt ge-
staag. Maar de
huizenprijzen
stijgen snel-
lerdandeda-
lingvan de hy-
potheekrente
goed kan
maken.
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egouden ja-
renvan de ren-
teaftrek zijn

jaar tegen maximaal
50,5% en dat gaat
nog veel verder om-
laag. Die 50,5% wekt
nog steeds de indruk
dat de fiscus de helft
van de rente betaalt,
maar ook datis niet
waar. Van de aftrek-
bare rente moet het
eigenwoningforfait
worden afgetrokken.
Dat bedraagt0,75%
van de WOZ-waarde;
nog meer bij huizen
van € 1 mln of meer:
de ‘villataks’. Nu de
rente zo laag is, hakt
dat er stevig in. Wie
een huis kooptvan
€300.000 enin het
hoogste tariefvan de
inkomstenbelasting

: valtbetaalt bij 2% hy-
: potheekrente in het

: eerste jaar €500 ren-
voorbij. Aftrek kan dit :

te per maand en krijgt

: daarvan slechts €150
: terugvan de fiscus.

: Endatwordtelk jaar
. minder.

Wie onder de villa-

. taksvalt (zie kader),

: heeftwaarschijnlijk

: helemaal geen voor-

. deel meervan de af-

¢ trek. Het kan dan

. aantrekkelijk zijn om
: een (aflossingsvrije)

¢ hypotheek te nemen

¢ inbox 3, dus zonder

. hypotheekrenteaf-

: trek, maar ook zonder
: villataks. Geen won-

: derdater steeds meer
: stemmen opgaan om
: de hypotheekrenteaf-
¢ trek maar helemaal af
: te schaffen. Nuis het

: moment.

ormaal is de va-

riabele hypo-

theekrente la-
ger dan de rente bij
een rentevaste peri-
ode. Maar ‘rente’ en
‘normaal’ passen niet
meer bij elkaar. Vijf
jaarvastis nu bedui-
dend goedkoper dan
eenvariabele rente,
tien jaarvastis am-
per duurder. Logisch

datveel kopers de ren- :

te lang vastzetten. In
maart koos iets meer
dan de helftvan de
Nederlandse huis-
houdens bij een nieu-
we hypotheek voor
een rentevaste perio-
de tussenvijf en tien

langere periode. Te-
gen lang vastzetten
wordt gewaarschuwd.
Gemiddeld loopt een
hypotheek geen der-
tig jaar, maar nog niet
de helft daarvan. Dus
met erg lang vastzet-

op lange termijn mo-
gelijk niet verzilverd.
Maar Hendrik
Schakel van advies-
bureau Viisi vindt het
onzin te beweren dat
variabele rente goed-

-Uw fiscaal
voordeel als
huiseigenaar
bestaat uit hy-
potheekrente-
aftrek minus
eigenwoning-

forfait.

: koperis. ‘In de perio-
: de 1980-2016 heeft de
: hypotheekrente zich

: bewogen tussen de

¢ 2%en13%. Zetjenu

: derente voor twintig

: jaarvasttegen 3%, dan
: blijft die de hele pe-

. riode 3%. Als de ren-

: tenaar 6% of 8% stijgt
: ben je heel blij met

: die 3%.

Bij een lange ren-
tevaste periode is het

¢ verstandig te kijken of
¢ delage rente kan mee-
: verhuizen naar een

: nieuw huis. Nog inte-

: ressanterishetalsde

: hypotheek kan wor-

: den meeverkocht met
: hethuis, bijvoorbeeld
jaar. 20% koos een nog :

wanneer u zelf naar

: een huurhuis gaat.

: Datkan bij partijen als
: Obvion en Aegon. Het
. is een sterk verkoop-

: argumentals deren-

. te fors stijgt, maar er

¢ wordtweinig gebruik

: van gemaakt. Want
ten wordt hetvoordeel :

waarom zou je juist bij

: eenlage rente je hypo-
¢ theekwillen meever-

: kopen? Nu niet, maar
: optermijn kanzo’n

: hypotheek een prach-
: tige persoonlijke ‘ren-
. tehedge’ zijn.

paren kost nu

geld doorde

combinatie van
lage rente en vermo-
gensrendements-
heffing. Zeker met
een oude hypotheek
met een rente van
4% of meer is het re-

maakt: aflossen! Dat

ten en betekent min-
der rente over de hele
looptijd van de hy-
potheek. Toch waar-
schuwt financieel
planner Andrea Mid-
del dat aflossen niet
altijd het beste is.
‘Hetis vaak een goed
idee, maar er moet
wel een plan achter
zitten. Veel mensen,
zoals zzp’ers, heb-
ben een matige pen-
sioenopbouw. Als je

: danje hele vermogen
: inje huis stopt heb je
: geenvermogen meer
. om te kunnen inte-

: ren. Alleszitvastin je
: huis. Pas na een goe-

: deliquiditeitsprog-

: nose kun je een aflos-
. planmaken. Enalsje
kensommetje snel ge- :

aflost, zorg dan ook

: datje de overschotten
verlaagt de maandlas- :

die ontstaan opzijzet.

 Anderswen je onge-
: merktaan een hoger
: uitgavenpatroon.’

Erisnogeen an-

: dere reden waarom

. aflossen misschien

: nietzoslimis.Inde

: politiekleven plan-

' nen omvermogens-

: rendementsbelas-

: ting te heffen op de

. overwaarde van het

¢ huis. Danis een hypo-
: theekvrij huis ineens
. veel minder lucratief.

-Derentes zul-
len niet snel
gaan stijgen,
want de infla-
tieinde euro-
zone ligt nog
ver onder het
streefcijfervan

omen bij 2%.

ILLUSTRATIE: SEBASTIAAN HAMERS (4 JAAR OUD)



ver aflos-
singsvrije hy-

staan misschien wel
de meeste misver-
standen’, schrijft een
adviseur van De Hy-
potheekshop. ‘Een
klantvan een grote
bank had ooital zijn
rentebetalingen op-
geteld. De som was
gelijkaan de hoog-
tevan de hypotheek
en de man belde met
de bankwat de pro-
cedure was nu de hy-
potheek was afgelost.
De bankmedewerker
had een nare mede-
deling voor hem.’

Bij een aflossings-
vrije hypotheek be-
taal je tijdens de loop-
tijd alleen rente. De
hypotheek moetin
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: één keerworden afge-
¢ lostals de hypotheek
potheken be- :

afloopt, doorgaans na

¢ dertigjaar. Dan zult

: udushethele bedrag
: moeten hebben —

: of uw huis verkopen

: enhopen dat dit ge-

: noeg oplevert. U kunt
: misschien een nieu-

: we hypotheek afslui-

: ten alsu daarvoor nog
¢ inaanmerking komt.
: Derente is dan waar-
. schijnlijk niet aftrek-
. baar meer.

Omdat tijdens de

: looptijd niet wordt af-
: gelost kent de aflos-

: singsvrije hypotheek
: hoge rentelasten. ‘De
¢ aflossingsvrije hypo-

: theekis per saldo de

¢ duurste hypotheek-

: vorm’, aldus De Hy-

. potheekshop.

- Sinds 2001
geldtdatde
hypotheek-
rente op een
hypotheek
maximaal 30

Jjaar aftrek-
baaris.
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ee dus, zo laat

De Hypothe-

keraan de
hand van een prak-
tijkvoorbeeld zien.

een hypotheek van
€150.000, 5% ren-

te en maandlasten
van €625 wilde ver-
huizen naar een ap-
partement. Hij wilde
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! weer €150.000 lenen,
. tegen 2,5%rente en

: veellagere maandlas-
: ten:€312,50.

: Maarvanwege zijn
Een oudere klant met :

lagere inkomen

: kreeg hij de hypo-

: theek niet. Volgens

: de bank kon hij maxi-
: maal€120.000 lenen.
: ‘Mijn klant viel bijna
: van zijn stoel.’

re hypotheek : duizenden euro’s
blijvende bru- : schelen, beaamt ook
tomaandlastenge- i De Hypotheekshop.
lijken stijgendenet- :  Hendrik Schakel
tokosten gedurende : plaatsteen kantte-
delooptijd.Inhetbe- : kening. ‘Bij de hui-
gin betaaltuvooral : digelage renteishet
rente, latervooral af- : verschil nietzo groot
lossing. Bijeenline- : meer. Enals de infla-
aire hypotheeklostu : tie stijgtkan eenline-
elke maand evenveel : aire hypotheekjuist
af. Doordatuinhet : duurderzijn,omdat
beginnogveelren-  : erinhetbeginveel
te betaalt, is eenline- : wordtafgelost.” Scha-
aire hypotheekaan  : kel heeft hetuitgere-
hetbeginveel duur- : kend.Bij meerdan
der en wordt daar- i 3%inflatie is een an-
na steeds goedkoper. : nuitaire hypotheek
Demeestemensen : goedkoper. ‘Het
kiezenvooreenan- : maakt natuurlijk ook
nuitaire hypotheek. : uitwatje doet methet
Datis dom:lineairis : geld datje bij een an-
over de helelooptijd : nuitaire hypotheek
goedkoper doordater : in de eerste jaren be-
minder rentewordt : spaart.’ .
-Een lineaire ;
hypotheek is .
overde hele
looptijd goed- ll'!
koper maar ’
kent hogere
maandlasten o,
in het begin. ] S
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ij een annuitai-

¢ betaald. Dat kan tien-
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atuurlijkishet : potheekwerd ver- everplichting sloten — ook door atuurlijkishet : jaarcijfers kunnen la-
aantrekkelij- : lengd, metzelfs een tot aflossen nieuwkomers op de voormensen : tenzien krijgen echt
keromlagere : deelwaarin de hy- geldtalleen woningmarkt —, al- invasteloon- : wel een hypotheek.
maandlasten tekrij- : potheekrente hele- voor nieuwe huizen- leenis de rente dan dienst gemakkelijker : Maar ja, dan moetje
gen, maar pasop:la- : maalnietaftrekbaar kopers. Volgens Ver- niet aftrekbaar. Dat om een hypotheek  : welal een paar jaar
gere maandlasten ¢ zouzijn. ‘Even losvan eniging Eigen Huis hoeft geen ramp te afte sluiten. Zij heb- : bezigzijn en redelijk
nu kunnen straks : het feit dat de spaar- denkenveel mensen  zijn,wantheteigen- ben eenrelatiefvei- : verdienen.Anders
veel geld kosten. Be-  : hypotheek werd af- dat elke nieuwe hy- woningforfait van lige en vaste bron ¢ wordt een hypotheek
kijk een (nieuwe) hy- : gekochtmeteen fis- potheek sinds 2013 0,75% vervalt dan ook vaninkomsten. Dat : inderdaad lastig. Veel
potheekoverdehele : caleboete, had mijn annuitair of lineair en de eventuele wo- vindt de bank fijn. : eigen geld meebren-
looptijd, zelfsalisde : klantalleen maareen moetzijn. Maarwieal ningschuld kan als Maar zelfstandigen  : gen helpt natuurlijk
kans dat u die hele : doorrekening gezien een aflossingsvrije hy-  aftrekpost dienen die goede en stabiele : ook.
termijn uitzit nietzo : voor de eerste twintig potheek of spaarhy- invermogensbox 3.
gek groot. Rentemid- : jaar. Danzou de hy- potheek had kan die Banken hanteren wel
deling is een voor- : potheekinderdaad meenemen naar de een maximum voor
beeldvan hoe lagere : goedkoperzijn. Maar nieuwe woning. Ove-  een nieuwe aflos-
maandlasten duurder : de resterende tien rigens kan een aflos- singsvrije hypotheek
uit kunnen pakken. : jaarleverden,samen singsvrije hypotheek  van maximaal 50%

Financieel planner : met die boete, een fi- altijd worden afge- van de marktwaarde. Er is de laatste ja- : gemaximeerd op
Iris Brik kenteenveel : nancieel nadeel van ren veel veranderd : zo’n vijf keer, hoe-
extremervoorbeeld. : tienduizenden euro’s op het gebied van : wel sommige hy-
Ze staateenklantbij : op.Enditis echtniet i hypotheek enren- : potheekverstrek-
met een spaarhypo-  : hetenige voorbeeld. .'l‘“""':‘ '! teaftrek. ¢ kers daarin de
theek diewerd over- : Adviseurs zetten o Y = . praktijk creatief
gesloten naareenan- : mensen vaak op het L AL W -De maximale ren- : mee omgaan.
nuitaire hypotheek. : verkeerde been door 4! | = teaftrek daalt
Deklant, dielagere ~ : niet te vertellen wat ¥ e i sinds 2013 elk jaar : - Sinds 2013 moet
maandlastenwilde, : deeffecten op lange k e i e een 0,5 procent- : uuw hypotheek
kreeg die ook. Maar  : termijnzijnvan lage- 5 3 " . h.l_ 8 punt. Van 52% lineair of annui-
delooptijdvandehy- : re maandlasten.’ T i g naar 38% in 2041. tair aflossen, wilt

e & ix "3 Politiek leeft de u voor renteaftrek
i ot Al k- ] wens om die af- in aanmerking ko-
r." i .!i : B Lk trek sneller af te men. Dat geldt al-
-7 e Ak e bouwen. leen voor nieuwe
T e O b s hypotheken.
- Neemt uuw af- g ‘ .
- lossingsvrije i ; ' ol i - De ‘loan to value’ : _
‘ n o L el — de waarde van : - Woningen duur-
ypotheek mee S ‘w‘\ de hvootheek al der d il-
naar een nieu- e hypotheek als der dan een mil
we woning, ‘ percentage van joen euro (de vil-
g - T de waarde van lagrens) kennen
CLOLL L E - het huis — is dit een extra hoo
maarvoor 50% i : NI IS = (15 €L 2 = noog
van dewoning- E e jaar gemaximeerd :  eigenwoning-
" waarde - : op 102% en daalt forfait. Voor het
B ’ w de komende ja- ¢ deel boven de
e - ren naar 100%. De : €1.050.000 is dat
e .1 d - Nederlandsche : dit jaar 2,35%.
L = Bank wil dat nog
- L verder omlaag. : - Belangrijke beper-
™ iy} L .l i
13z 5 ‘i e i ) kende maatregel
» ki e E % 5 - De ‘loan to inco- van voor de cri-
i o T = z me’ — de waar- sis is de bijleenre-
LN T % &~ de van de hypo- geling, die bepaalt
' - R . : ¥ 4 theek in relatie dat de overwaarde
. (gt = : | -4 = tot het inkomen van het verkochte
» & = . — is sinds de cri- huis in het nieuwe
i B - r L sis drastisch ver- huis moet worden
gy A H iy L= laagd. V&ér de gestoken. Sinds
ST ol Py t ;l P _E crisis kon soms 2001 is de maxi-
i A ¥ F ] wel tien keer het male periode van
\ . = & # inkomen worden hypotheekrenteaf-
P o " o 5‘ geleend:; nu is dat trek dertig jaar.
+ ’-' '] i



