
Rentevast lijkt veilig,
maar is niet altijd
verstandig
Uwhypotheekrente langof juist kort vast-
zetten?Het is een vraagwaar veelmensen
juist numeeworstelen

RamónWernsen

Nederlandershebben volgens
de statistiekenal decennialang
eensterke voorkeur voor een
langere rentevasteperiode. Ver-
uit depopulairste rentevastepe-
riodes zijnnu tienen twintig jaar.
VolgensdewebsiteHDNLivekie-
zenconsumenten inongeveer 45%
vandegevallen voor tien jaar vast en in
ongeveer 40%vandegevallen voor een
twintig jaar vaste rente. Ishier sprake
vaneenweloverwogenmacro-economi-
schebeslissingof spelenandere facto-
reneen rol?

VolgensBerry vanZuidam,financieel
plannerbijRaasveld&Bennis Financieel
Adviseurs enScheidingsadviseurs,wordt
dekeuzedikwijls niet goedonderbouwd
en is vaak sprake vaneen typischNeder-
landse consensusoplossing. ‘De rente
voordertig jaar vastzetten ishet toppunt
van zekerheid,maarwordtdoor velenals
duur ervaren.Een zeer korteperiode is
daarentegen vaak veel goedkoper,maar
wordtweer gezienals te risicovol.Daar
komtbij dat de rentemomenteel zo laag
isdathet voor veel adviseurs enconsu-
menten logischklinkt omtekiezen voor
een langere rentevasteperiode van tien
jaar of zelfs de zeer langeperiode van
twintig jaar.’

Consumentenkiezenuiteindelijk
veelal voor een langere rentevasteperio-
de.NeemFrankBuismanuitHeemste-
de.Hij heeft al jarenlang zijnhypotheek
bij ING.Bij de recente renteverlenging
heeft hij langgetwijfeld tussende rente
kort houdenof langer vastzetten. ‘Ikheb
hieruitgebreidover gesprokenmetmijn
adviseur engeloof zekerdat de rentenog

Risicofactor
34% van alle
huwelijken eindigt
in een echtscheiding
en een gemiddeld
huwelijk duurt
veertien jaar

langere tijd
laag zal blij-
ven’, lichthij toe.
‘Maar ikhebuiteinde-
lijk tochgekozen voor tien
jaar vaste rente. Eenkorte rente
zoumij te veel afleiden vanmijndage-
lijksebezigheden.Enmet een rente van
1,85%hebbenwenueenprimabetaalba-
re rente voordekomende tien jaar.’

Bij het bepalen vanwatumaximaal
mag lenen tenopzichte vanuw inko-
men, spelennaast het inkomenende

N
Risico lage rente

DeAFMzietdehuidige
lage renteals risico voor
kopersopdewoning-

markt.Kopersdiekiezen
voor een rentevasteperi-
odekorterdan tien jaar
worden inde leennormen
beschermdtegenhet ef-
fect vaneenstijgende ren-
te.Erwordt gerekendmet
een theoretische rentedie
veelhoger ligtdandehui-
digemarktrente.Hier-
doorkomthetmaximale

leenbedrag lager
te liggen.

70% -100%
van het hypotheekbedrag
renteperiode lang
(10-15 jaar vast)

looptijd
vandehy-

potheek, ookde
hoogte ende loop-

tijd vande rente een rol.
Wanneerdehypotheekren-

tewordt vastgezet voor een looptijd
van tien jaar of langer,wordt gerekend
metdewerkelijke rente.Deze ligt opdit
moment afhankelijk vandeduur ende
schuld-waardeverhouding—hoogte le-
ninggedeelddoorwaardewoning—tus-
sen1,6%en3,0%.

Kiest u echter voor een renteloop-
tijddie korter is dan tien jaar, danmoet
nietwordenuitgegaan vanhetwerkelij-
ke tarief,maar vaneenminimumvan
5% (toetsrente). RichardKoudijs, hypo-
theekadviseurbij PerdijkAdvies, verdui-
delijkt eenenandermet een voorbeeld.
‘Stel dat u eenbrutojaarinkomenhebt
van€30.000 enuwpartner van€17.500,
dankuntu,wanneeru voor tien jaar vas-
te rentekiest €230.000 lenen.Kiest u

daarentegen voor eenkor-
tere rente, danneemtuw
maximale leencapaciteit af
tot €190.000.Een verschil van
€40.000.’
Kortom,bij een rentevast-

periode van tien jaar kuntu
hetmeeste lenen, enniet zel-

den isdezemaximale leningno-
digomhethuis vanuwdromen te

kopen.Dekans is groot datwedaar-
meede vraaghebbenbeantwoordwaar-
ombijnadehelft vandeNederlanders
een tien jaar vaste rentekiest of geadvi-
seerdkrijgt.

Naast tien jaar vastwintde laatste tijd
ookeen vaste rente van twintig jaar aan
populariteit. VolgensVanZuidam isdit
logischomdatdeNederlandse consu-
ment vaak voor zekerheidkiest. ‘Twin-
tig jaar vast is gemiddeld slechts 0,7pro-
centpuntduurderdan tien jaar vast.’
Natuurlijk, niemandkande rente voor-
spellen,maardekans is groter dat de
rente gaat stijgendandathij gaat dalen.
Het voorspellen vande rente is danwel-
licht lastig,welwetenwedat 34%van
allehuwelijkeneindigt in eenechtschei-
ding endat eengemiddeldhuwelijk geen
twintig jaarduurt,maar veertien jaar.
Vanuit dit oogpunt ishetmisschienniet
slimomdehypotheekrente twintig jaar
vast te zetten.

Daar komtbij datwanneer je vaneen
dergelijk lang rentecontract afwilt, je te-
geneenenormeboeterente aanloopt.
HypothecairwiskundigePierreOt-
ten vanhypothekenbijbel.nl is danook
geen fan vandeze langerentevorm.Hij

L inksom via
boeterente of
rechtsom via

rentemiddeling wor-
den hypotheekver-
strekkers gecompen-
seerd door klanten
die van hun te dure
hypotheekcontract
af willen. Uit een on-
derzoek van Over-
sluitclaim.nl blijkt dat
hypotheekklanten ge-
middeld €3447 te
veel boeterente beta-
len aan hun bank. De
boeterente die ban-
ken hun klanten in re-
kening brengen, ligt
daarmee gemiddeld
15% hoger dan wet-
telijk is toegestaan.
Dit levert de banken
€250mln per jaar ex-
tra op. In het onder-
zoek van Oversluit-
claim.nl zijn 12.000
hypotheekdossiers
onder de loep geno-
men.

Rentemiddeling is

voor de banken een
nog betere melkkoe
dan boeterente. In dit
geval smeert uw hy-
potheekverstrekker
de boeterente uit over
de nieuwe rentepe-
riode. Naast de op-
slag voor de boete-
rente brengt hij u een
extra renteopslag in
rekening als risicopre-
mie. Een risico voor
de hypotheeknemer
is bijvoorbeeld dat u
besluit uw huis te ver-
kopen en zo onder de
boete uitkomt. Afhan-
kelijk van de situatie
betaalt u zo duizen-
den euro’s te veel aan
rente. Het betalen van
boeterente is dan ook
voordeliger. U moet
dan wel over demid-
delen beschikken.

Overigens is zowel
de boeterente als de
extra renteopslag af-
trekbaar voor de be-
lasting.

Boeterente en rente-
middeling nieuwe melkkoe

100%

30% -0%
renteperiode kort
(1-5 jaar vast)

30%

Defensief
Geschikt voor mensen die op zoek zijn naar zekerheid en/of over
weinig eigen geld beschikken om een rentestijging op te vangen.

70%
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Belegging
Kies de rentevast-
periode alsof het een
aandelen- en
obligatieportefeuille
betreft met meer en
minder risico

beschrijft een recente voorbeeldcasus
waarbij hetnadeel vaneen lange rente-
vastperiodegoed zichtbaarwordt. ‘Deze
mensenhaddenhun rentedrie jaar ge-
leden voordertig jaar lang vastgezet.Om
vanhundure rentecontract af te komen
moeten zij nueenboeterente vanmaar
liefst €65.000betalen.’ Zulkebedragen
zijn voorweinigmensenop tebrengen.
Veelmensen laten zichdanook verlei-
den tot rentemiddeling.Het is goedom
u te realiserendatniet u,maaruwbank
hier beter vanwordt (zie kader 1).

De vraag is of een lange rentevastperi-
ode altijd eengoedekeuze is. Er zijn vol-
doende redenen tebedenkenomtekie-
zen voor eenkorte rentevastperiode.De
belangrijkste is datu verwachtdatde
rentenog verderdaalt, danwel datde
rentenog voor een langereperiodeop
hethuidigeniveaublijft.Harrie-Jan van
Nunen, algemeendirecteur vanDeFi-
nanciëleMakelaar, verwachtdat de ren-
te voorlopig laagblijft of zelfs voor lange
rentevastperiodennog verderdaalt als
gevolg vanconcurrentie tussendehypo-
theekverstrekkers. Zijn voorkeur gaat op
ditmomentuit naar een rente van twee
jaar vastmet rentebedenktijd. ‘Het voor-
deel van rentebedenktijd is dat jebij een
rentestijgingde rentedirect kunt omzet-
tennaar eeneventueel langere rentevast-
periode. Als je tochbesluit direct langer
te kiezen, zou ikniet zo snel voor twin-
tig jaar vast kiezen. Indepraktijkblijkt
dat degemiddelde looptijd vaneenhy-
potheek zo’n tien tot twaalf jaar is’, aldus
VanNunen. Zijn tip ishet verschil in ren-
te tusseneenkorte en lange rentevastpe-
riode te gebruikenomextra af te lossen
opdehypotheek.Het is voorunamelijk
voordeliger omaf te lossendanomren-
te tebetalen.

Eenmooie tussenoplossing volgens
Koudijs is te kiezen voor een rentemix.
Bij een rentemixkiest u voor verschil-
lende rentevastperiodesbijmeerdere le-
ningdelen.Hierbij zijn alle combinaties
mogelijk, bijvoorbeeld eencombinatie
vaneen rentevastperiode van twee jaar
met rentebedenktijd, tien jaar vast en
twintig jaar vast.Deze rentemix is te ver-
gelijkenmet eengoedgespreide aan-60% -40%

40% -60%

korte rente
(5-10 jaar vast)

korte rente
(1-5 jaar vast)

40%

60%

60%

Neutraal
Voor mensen die op zoek zijn naar een mix van zekerheid en kan-
sen en/of over een gemiddeld bedrag aan eigen geld beschikken.

40%
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delenportefeuillewaarbij dekorte ren-
tevastperioden symbool staan voor
aandelenende lange rentevastperioden
voorobligaties. Eenkorte rente is specu-
latiever,maar levert umeer geldop inde
vormvan lageremaandlasten. Een lan-
ge rentebiedtmeer zekerheid,maar is
duurder en levert udusminderopdan
eenkorte rente. Een slimmebeleggings-
strategie is omeen spreiding temaken
tussenaandelenenobligaties; het lijkt

danook logischomdezelfde spreiding te
volgen voorwatuwhypotheekrentebe-
treft. Bentu iets offensiever ingesteld,
dankiest u voor eengroter aandeel aan
korte rente enbentu juist defensiever
vanaard, dankiest u voor eengroter deel
aan lange rentevasteperioden (kader 2).

Ottennoemtdezemethodede renteri-
sicospreiding (RRS). ‘Consumentenkun-
nenviadezemethodehun renterisicobe-
perkendoor te kiezen voorbijvoorbeeld

drie of vier verschillende rentevastperio-
den.’Het voordeel vandeRRS-methode
ende rentemix tenopzichte van slechts
één rentevastperiode isdat uw rentes ver-
schillendeafloopdatakennen.Dit in te-
genstelling tot dekeuze voor een rente-
vastperiode. Stel dat de rente over tien
jaar zeerhoog is, danmoetuopdatmo-
mentduskiezen voor eenhoge rente. Bij
deRRS-methode ende rentemixwordt
dit risico gespreid.

100%

70%

70% -100%

30% -0%

korte rente
(1 jaar vast/variabel)

korte rente
(1-5 jaar vast)

30%

Offensief
Geschikt voor
mensen die op
zoek zijn naar
rendement in de
vorm van lage-
re maandlasten
en/of over rela-
tief veel eigen
geld beschik-
ken om een ren-
testijging op te
vangen.

Ramón
Wernsen is
zelfstandig
financieel plan-
ner enpublicist.
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