
Prijzige
misverstanden
rondhuis en
hypotheek
De extreem lage rente verleidt veel huizenbezitters
tot onverstandige beslissingen.Onwetendheid
over hypotheken is daarmede oorzaak van.
Tienhypotheekmythes ontkracht.

André deVos

énprocent.Dat isnude laagstehypo-
theekrente indemarkt.Het rentebeleid
vandeEuropeseCentraleBank (ECB)
doetdeNederlandsewoningmarkt op
hol slaan.Huizenprijzen stijgen snel en
voor gewildewoningenmoet ‘ouderwets’
snel en liefst bovende vraagprijsworden
geboden.

De lage rentedoethet landelijkebe-
leid vande laatste jarenomdewoning-
markt tenormaliserengrotendeels
teniet.Huizenbezittersmet eendoorlo-
pendehypotheek voelen zicheendief
vanhuneigenportemonneedoordat ze
eenpaar jaar geledenhun rente voor lan-
ge tijdhebben vastgezet. Iedereenwil
vande lage renteprofiteren,maar ge-
brekkigehypotheekkennis leidt tot op-
portunistischgedrag. Enniet elke tus-
senpersoonzal udaarin corrigeren.
Sommigeaannames zijn verkeerd, of ver-
dienenopzijnminst enigenuancering.
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Dit is hetmis-
verstanddat
nuhetmeest

speelt.Huizenbezit-
tersdie jarengeleden
hunhypotheekren-
te voor tienof twintig
jaar vast hebbengezet
zittennuvast aanper-
centages van4ofho-
ger.Dat is nudehelft.
Met rentemiddeling
of oversluiten vande
hypotheekkunnende
maandlastenomlaag.
Hypotheekverkopers
bestokendemarkt
met aanbiedingen.
Logisch, ze verdienen
eraan.

Maarmiddelenof
oversluiten is vaak
een sigaaruit eigen
doos.Debank intde
gemiste toekomsti-

zoge-
nte.
moet
én
gere-
midde-
oete-
dmet

Middelen of over-
sluiten is goedkoper

deoude rente éneen
langere looptijd.Dat
kan zich terugverdie-
nenalsde rentede
komende jaren sterk
gaat stijgen.Maar
het kanookgeldkos-
tenalsde rente laag
blijft of uuwwoning
verkoopt.Rentemid-
delingof oversluiten
is speculerenopeen
rentestijging.

Doordatdeboete-
rentedanhoger is,
wordtmiddelenof
oversluitenonaan-
trekkelijkernaarma-
tede resterende loop-
tijd langer is.Met een
(bank)spaarhypo-
theekhoeft u er al he-
lemaalniet aan tebe-
ginnen.Dangaatde
betaalde renteom-
laag,maaróókde ren-
te opdebijbehorende
spaarrekeningwaar-
meeudehypotheek
moet aflossen.Dat
kannettoduurder
uitpakken.

gemiste toekom
ge rente viade z
hetenboeteren
Bij oversluitenm
datbedrag in éé
keerwordenafg
kend;bij rentem
lingwordtdebo
rente verrekendÉ ·Dehypotheek-

rentedaalt ge-
staag.Maarde
huizenprijzen
stijgen snel-
lerdandeda-
lingvandehy-
potheekrente
goedkan
maken.
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Degouden ja-
ren vande ren-
teaftrek zijn

voorbij. Aftrekkandit
jaar tegenmaximaal
50,5%endat gaat
nog veel verder om-
laag.Die 50,5%wekt
nog steedsde indruk
datdefiscusdehelft
vande rentebetaalt,
maarookdat isniet
waar. Vandeaftrek-
bare rentemoethet
eigenwoningforfait
wordenafgetrokken.
Datbedraagt 0,75%
vandeWOZ-waarde;
nogmeerbij huizen
van€1mlnofmeer:
de ‘villataks’.Nude
rente zo laag is, hakt
dat er stevig in.Wie
eenhuis koopt van
€300.000 en inhet
hoogste tarief vande
inkomstenbelasting

De fiscus betaalt
de helft

valt betaalt bij 2%hy-
potheekrente inhet
eerste jaar €500 ren-
tepermaandenkrijgt
daarvan slechts €150
terug vandefiscus.
Endatwordt elk jaar
minder.

Wieonderde villa-
taks valt (zie kader),
heeftwaarschijnlijk
helemaal geen voor-
deelmeer vandeaf-
trek.Het kandan
aantrekkelijk zijnom
een (aflossingsvrije)
hypotheek tenemen
inbox3, dus zonder
hypotheekrenteaf-
trek,maarook zonder
villataks.Geenwon-
derdat er steedsmeer
stemmenopgaanom
dehypotheekrenteaf-
trekmaarhelemaal af
te schaffen.Nu ishet
moment.
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Sparenkostnu
gelddoorde
combinatie van

lage rente en vermo-
gensrendements-
heffing. Zekermet
eenoudehypotheek
met een rente van
4%ofmeer ishet re-
kensommetje snel ge-
maakt: aflossen!Dat
verlaagt demaandlas-
tenenbetekentmin-
der rente overdehele
looptijd vandehy-
potheek. Tochwaar-
schuwtfinancieel
plannerAndreaMid-
del dat aflossenniet
altijdhetbeste is.
‘Het is vaak eengoed
idee,maar ermoet
wel eenplanachter
zitten. Veelmensen,
zoals zzp’ers, heb-
beneenmatigepen-
sioenopbouw.Als je

Aflossen is
verstandig

dan jehele vermogen
in jehuis stoptheb je
geen vermogenmeer
omtekunnen inte-
ren. Alles zit vast in je
huis. Pasnaeengoe-
de liquiditeitsprog-
nosekun je eenaflos-
planmaken.Enals je
aflost, zorgdanook
dat jedeoverschotten
dieontstaanopzijzet.
Anderswen jeonge-
merkt aaneenhoger
uitgavenpatroon.’

Er isnogeenan-
dere redenwaarom
aflossenmisschien
niet zo slim is. Inde
politiek levenplan-
nenomvermogens-
rendementsbelas-
ting teheffenopde
overwaarde vanhet
huis.Dan is eenhypo-
theekvrij huis ineens
veelminder lucratief.
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Normaal isdeva-
riabelehypo-
theekrente la-

gerdanderentebij
eenrentevasteperi-
ode.Maar ‘rente’ en
‘normaal’passenniet
meerbij elkaar.Vijf
jaar vast isnubedui-
dendgoedkoperdan
eenvariabele rente,
tien jaar vast isam-
perduurder.Logisch
dat veelkopersderen-
te langvastzetten. In
maartkoos ietsmeer
dandehelft vande
Nederlandsehuis-
houdensbij eennieu-
wehypotheekvoor
eenrentevasteperio-
de tussenvijf en tien
jaar.20%kooseennog
langereperiode.Te-
gen langvastzetten
wordtgewaarschuwd.
Gemiddeld loopteen
hypotheekgeender-
tig jaar,maarnogniet
dehelftdaarvan.Dus
meterg langvastzet-
tenwordthet voordeel
op lange termijnmo-
gelijkniet verzilverd.

MaarHendrik
Schakel vanadvies-
bureauViisi vindthet
onzin tebewerendat
variabele rentegoed-

Variabel is
voordeliger

koper is. ‘Indeperio-
de1980-2016heeftde
hypotheekrentezich
bewogentussende
2%en13%.Zet jenu
derentevoor twintig
jaar vast tegen3%,dan
blijftdiedehelepe-
riode3%.Alsderen-
tenaar6%of8%stijgt
ben jeheelblijmet
die3%.’

Bij een langeren-
tevasteperiode ishet
verstandig tekijkenof
de lagerentekanmee-
verhuizennaareen
nieuwhuis.Nog inte-
ressanter ishetalsde
hypotheekkanwor-
denmeeverkochtmet
hethuis,bijvoorbeeld
wanneeruzelfnaar
eenhuurhuisgaat.
Datkanbijpartijenals
ObvionenAegon.Het
iseensterkverkoop-
argumentalsderen-
te forsstijgt,maarer
wordtweiniggebruik
vangemaakt.Want
waaromzou je juistbij
een lagerente jehypo-
theekwillenmeever-
kopen?Nuniet,maar
op termijnkanzo’n
hypotheekeenprach-
tigepersoonlijke ‘ren-
tehedge’ zijn.
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·Uwfiscaal
voordeelals
huiseigenaar
bestaatuithy-
potheekrente-
aftrekminus
eigenwoning-
forfait.

·De rentes zul-
lenniet snel
gaanstijgen,
wantde infla-
tie indeeuro-
zone ligtnog
veronderhet
streefcijfer van
omenbij 2%.
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‘Over aflos-
singsvrijehy-
pothekenbe-

staanmisschienwel
demeestemisver-
standen’, schrijft een
adviseur vanDeHy-
potheekshop. ‘Een
klant vaneengrote
bankhadooit al zijn
rentebetalingenop-
geteld.De somwas
gelijk aandehoog-
te vandehypotheek
endemanbeldemet
debankwatdepro-
cedurewasnudehy-
potheekwasafgelost.
Debankmedewerker
hadeennaremede-
deling voorhem.’

Bij eenaflossings-
vrije hypotheekbe-
taal je tijdensde loop-
tijd alleen rente.De
hypotheekmoet in

Aflossingsvrije
hypotheek semivrij

éénkeerwordenafge-
lost als dehypotheek
afloopt, doorgaansna
dertig jaar.Danzult
udushethelebedrag
moetenhebben—
ofuwhuis verkopen
enhopendatdit ge-
noegoplevert.Ukunt
misschieneennieu-
wehypotheekafslui-
tenalsudaarvoornog
inaanmerkingkomt.
De rente is danwaar-
schijnlijkniet aftrek-
baarmeer.

Omdat tijdensde
looptijdnietwordt af-
gelost kentde aflos-
singsvrije hypotheek
hoge rentelasten. ‘De
aflossingsvrijehypo-
theek is per saldode
duurstehypotheek-
vorm’, aldusDeHy-
potheekshop.
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Needus, zo laat
DeHypothe-
ker aande

hand van eenprak-
tijkvoorbeeld zien.
Eenoudere klantmet
eenhypotheek van
€150.000, 5% ren-
te enmaandlasten
van€625wilde ver-
huizennaar een ap-
partement.Hijwilde

Hypotheek met lage
lasten altijd akkoord

weer €150.000 lenen,
tegen2,5% rente en
veel lageremaandlas-
ten: €312,50.
Maar vanwege zijn
lagere inkomen
kreeghij dehypo-
theekniet. Volgens
debankkonhijmaxi-
maal €120.000 lenen.
‘Mijn klant viel bijna
van zijn stoel.’

7

Bij eenannuïtai-
rehypotheek
blijvendebru-

tomaandlastenge-
lijk en stijgendenet-
tokostengedurende
de looptijd. Inhet be-
ginbetaalt u vooral
rente, later vooral af-
lossing.Bij een line-
airehypotheek lost u
elkemaandevenveel
af.Doordatu inhet
beginnog veel ren-
tebetaalt, is een line-
airehypotheekaan
hetbegin veel duur-
der enwordtdaar-
na steeds goedkoper.
Demeestemensen
kiezen voor eenan-
nuïtairehypotheek.
Dat is dom: lineair is
overdehele looptijd
goedkoperdoordat er
minder rentewordt

Lineair is duur

betaald.Dat kan tien-
duizendeneuro’s
schelen, beaamtook
DeHypotheekshop.

Hendrik Schakel
plaatst eenkantte-
kening. ‘Bij dehui-
dige lage rente ishet
verschil niet zogroot
meer. Enalsde infla-
tie stijgt kaneen line-
airehypotheek juist
duurder zijn, omdat
er inhetbegin veel
wordt afgelost.’ Scha-
kel heeft het uitgere-
kend.Bijmeerdan
3% inflatie is eenan-
nuïtairehypotheek
goedkoper. ‘Het
maaktnatuurlijk ook
uitwat jedoetmethet
gelddat jebij eenan-
nuïtairehypotheek
indeeerste jarenbe-
spaart ’minder rentewordt spaart.

· Sinds2001
geldtdatde
hypotheek-
renteopeen
hypotheek
maximaal30
jaaraftrek-
baar is.

· Een lineaire
hypotheek is
overdehele
looptijdgoed-
kopermaar
kenthogere
maandlasten
inhetbegin.
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Natuurlijk is het
aantrekkelij-
ker om lagere

maandlasten tekrij-
gen,maarpasop: la-
geremaandlasten
nukunnenstraks
veel geldkosten.Be-
kijk een (nieuwe)hy-
potheekoverdehele
looptijd, zelfs al is de
kansdatudiehele
termijnuitzit niet zo
gekgroot. Rentemid-
deling is een voor-
beeld vanhoe lagere
maandlastenduurder
uit kunnenpakken.

Financieel planner
IrisBrikkent een veel
extremer voorbeeld.
Ze staat eenklantbij
met een spaarhypo-
theekdiewerdover-
geslotennaar eenan-
nuïtairehypotheek.
Deklant, die lagere
maandlastenwilde,
kreegdie ook.Maar
de looptijd vandehy-

Kies voor lagere
nettomaandlasten

potheekwerd ver-
lengd,met zelfs een
deelwaarindehy-
potheekrentehele-
maalniet aftrekbaar
zou zijn. ‘Even los van
het feit datde spaar-
hypotheekwerdaf-
gekochtmet eenfis-
caleboete, hadmijn
klant alleenmaar een
doorrekeninggezien
voorde eerste twintig
jaar.Danzoudehy-
potheek inderdaad
goedkoper zijn.Maar
de resterende tien
jaar leverden, samen
metdieboete, eenfi-
nancieel nadeel van
tienduizendeneuro’s
op.Endit is echtniet
het enige voorbeeld.
Adviseurs zetten
mensen vaakophet
verkeerdebeendoor
niet te vertellenwat
de effectenop lange
termijn zijn van lage-
remaandlasten.’
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De verplichting
tot aflossen
geldt alleen

voornieuwehuizen-
kopers. VolgensVer-
enigingEigenHuis
denken veelmensen
dat elkenieuwehy-
potheek sinds2013
annuïtair of lineair
moet zijn.Maarwie al
eenaflossingsvrije hy-
potheekof spaarhy-
potheekhadkandie
meenemennaarde
nieuwewoning.Ove-
rigenskaneenaflos-
singsvrije hypotheek
altijdwordenafge-

Annuïtair is
verplicht

sloten—ookdoor
nieuwkomersopde
woningmarkt—, al-
leen isde rentedan
niet aftrekbaar.Dat
hoeft geen ramp te
zijn,wanthet eigen-
woningforfait van
0,75%vervalt danook
endeeventuelewo-
ningschuldkanals
aftrekpost dienen
in vermogensbox3.
Bankenhanterenwel
eenmaximumvoor
eennieuweaflos-
singsvrije hypotheek
vanmaximaal 50%
vandemarktwaarde.
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Natuurlijk is het
voormensen
in vaste loon-

dienst gemakkelijker
omeenhypotheek
af te sluiten. Zij heb-
ben een relatief vei-
lige en vaste bron
van inkomsten.Dat
vindt debankfijn.
Maar zelfstandigen
die goede en stabiele

Zelfstandigen krij-
gen geen hypotheek

jaarcijfers kunnen la-
ten zienkrijgen echt
wel eenhypotheek.
Maar ja, danmoet je
wel al eenpaar jaar
bezig zijn en redelijk
verdienen. Anders
wordt eenhypotheek
inderdaad lastig. Veel
eigen geldmeebren-
genhelpt natuurlijk
ook.

Veranderende voorwaarden

Er is de laatste ja-
ren veel veranderd
op het gebied van
hypotheek en ren-
teaftrek.

· Demaximale ren-
teaftrek daalt
sinds 2013 elk jaar
een 0,5 procent-
punt. Van 52%
naar 38% in 2041.
Politiek leeft de
wens om die af-
trek sneller af te
bouwen.

· De ‘loan to value’
— de waarde van
de hypotheek als
percentage van
de waarde van
het huis — is dit
jaar gemaximeerd
op 102% en daalt
de komende ja-
ren naar 100%. De
Nederlandsche
Bank wil dat nog
verder omlaag.

· De ‘loan to inco-
me’— de waar-
de van de hypo-
theek in relatie
tot het inkomen
— is sinds de cri-
sis drastisch ver-
laagd. Vóór de
crisis kon soms
wel tien keer het
inkomen worden
geleend; nu is dat

gemaximeerd op
zo’n vijf keer, hoe-
wel sommige hy-
potheekverstrek-
kers daar in de
praktijk creatief
mee omgaan.

· Sinds 2013 moet
u uw hypotheek
lineair of annuï-
tair aflossen, wilt
u voor renteaftrek
in aanmerking ko-
men. Dat geldt al-
leen voor nieuwe
hypotheken.

· Woningen duur-
der dan eenmil-
joen euro (de vil-
lagrens) kennen
een extra hoog
eigenwoning-
forfait. Voor het
deel boven de
€1.050.000 is dat
dit jaar 2,35%.

· Belangrijke beper-
kendemaatregel
van vóór de cri-
sis is de bijleenre-
geling, die bepaalt
dat de overwaarde
van het verkochte
huis in het nieuwe
huis moet worden
gestoken. Sinds
2001 is demaxi-
male periode van
hypotheekrenteaf-
trek dertig jaar.

·Neemtuuwaf-
lossingsvrije
hypotheekmee
naareennieu-
wewoning,
danmagdat
maarvoor50%
vandewoning-
waarde.
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