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AFM Leidraad Hypotheekadvisering



Onze blik op de consultatie

• Op basis van de financiële positie een beeld vormen van 
verantwoorde woonlasten, meer dan alleen hypotheekrente en 
aflossing
• Onderhoudsreservering meenemen, handreiking zou hier helpen

• Energieprestatie heeft effect op vaste lasten en woningwaarde, extra 
belang bespreken energiebesparende maatregelen

• Fundering & klimaatrisico

• Fiscale historie



Aftrekbaarheid loopt af, alleen niemand 
weet precies wanneer en hoeveel 

Bron: presentatie Klaas Knot Hypothekenevent 2026



Hypotheekrente aftrek

• Handen af van ….

• Adviseurs en verstrekkers weten dat regeling al jaren 
onuitvoerbaar is, aangekondigde ramp

• 40% NL Hypotheken krijgt in 2031 te maken met aflopen aftrek 
van ten minste één leningdeel (Klaas Knot, 2026)

• Realiteit is dat niemand weet hoe het precies zit

• NB: opbrengst in de vorm van meer belasting na aflopen aftrek 
is alvast ingeboekt in meerjaren-begroting kabinet 



Hoe gaan we hiermee om als 
hypotheekadviseur / verstrekker

• AFM ziet het probleem en geeft handvat:
• Doe je best om te onderzoeken en maak vervolgens aannames helder

• Het is onwaarschijnlijk dat er niets verandert, maar de 
oplossingsrichting is vooralsnog onduidelijk

• NB: Sommige zaken zijn wel helder: je kan niet niet zien wat je 
ziet. Bijvoorbeeld: opnieuw aanvragen 30jr annuïteit bij 
oversluiten
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Context

• Druk van ECB / DNB:
• Banken hebben portfolioreductie target op aflossingsvrij 
• Opslagen lopen op en beperkingen aangescherpt 

• AFM spreekt zich uit:
• Aflossingsvrij kan passend zijn, mits onderdeel van goed advies 
• Ruimte voor max. ~50% aflossingsvrij, verstrekkers zijn vrij om beleid te 

bepalen binnen die marge
• Pensioeninkomen stabiliseert draagkracht senioren

• Strategische kans:
• Grote groep oudere klanten met aflossingsvrij wil rust en overzicht
• Markt zoekt partijen die helderheid, begeleiding en eenvoud brengen
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Kerndoelgroep: bankklanten van 55+

• Seniore klanten (55+) met (deels) aflossingsvrije hypotheek, zowel 
via onafhankelijke adviseur als rechtstreeks bij de bank afgesloten

• Lage LTV door waardestijging & historisch aflossen

• Hypotheek vaak “vergeten dossier”: weinig actief beheer, maar 
wordt nu extra door bank aangespoord om af te gaan lossen

• Zoekvraag: rust, zekerheid en begrijpelijkheid en mogelijkheden tot 
invullen specifieke behoefte zoals vermogensoverdracht, verhuizen 
of woning aanpassingen

• Bereid om informatie te delen als dat leidt tot extra inzicht

• Lage overstapbereidheid door hoge transactiekosten (financieel & 
moeite)
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AI is een realiteit, wees niet naïef 
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AFM: “Een goed advies is reproduceerbaar 
en uitlegbaar, ook achteraf”

• AFM (leidraad advies):“De adviseur moet kunnen aantonen dat het advies 
in het belang van de klant is”. Dossier compleet, inhoudelijk verdedigbaar 
en reconstrueerbaar obv:
• klantdoel
• financiële positie en risico’s (en uitleg richting klant)
• berekeningen en belangrijke aannames (rente, inkomen, toekomstscenario’s)
• afweging tussen producten / oplossingen

• Reproduceerbaarheid: zelfde input → zelfde berekeningsuitkomst, 
implicatie voor adviseurs:
• Digitalisering → hogere eisen aan consistentie en uitlegbaarheid
• Relevant bij: gebruik van automatisering/AI in adviesacceptatie- en 

leencapaciteitsmodellen
• Niet alleen uitkomst, maar vooral redenering vastleggen
• Dossierkwaliteit = belangrijkste toets in toezicht
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bijBouwe Vooruit Hypotheek

• Duurzaamheidskorting vanaf energielabel C + groen leningdeel met 
gunstige rente

• (Consumptief) verhogen tot totale som € 1.000.000 

• Verbeterde meeneemregeling (€1M beperking)

• Automatische risicoklassedaling

• Combineren rentevastperiodes

• Calcasa desktoptaxatie

• Meer individuele beoordeling (voorbeeld: BKR codering, seniorenregeling en 
tijdelijk tekort regeling NHG)

• Ons beleid blijft 50% aflossingsvrij



Het nieuwe speelveld

• We gaan een markt tegemoet waarin het speelveld rondom 
aflossingsvrij en beheer opengebroken wordt

• Door nieuw beleid van de banken valt er echt wat te kiezen

• bijBouwe blijft tot 50% aflossingsvrij en toestaan consumptief 
verhogen om flexibiliteit te kunnen bieden

• De ontwikkeling rondom AI & automatisering komen in een 
stroomversnelling

• Let op: Het belang van een reproduceerbaar advies dus alleen maar 
toeneemt.

Pak jij de handschoen op?



Contact

Bouwe Kuik
Oprichter & directeur bijBouwe

bkuik@dynamiccedit,com

0646433556
https://www.linkedin.com/in/bouwekuik/



Let op:

Deze presentatie is uitsluitend bedoeld ter informatie en 
weerspiegelt onze interpretatie van wet- en regelgeving en 
marktontwikkelingen zoals die gelden op het moment van 
opstellen. De inhoud is met zorg samengesteld, maar kan 
onvolledig zijn of aan wijzigingen onderhevig. Aan deze 
presentatie kunnen geen rechten worden ontleend en er kan 
geen aansprakelijkheid worden aanvaard voor eventuele 
gevolgen van het gebruik van de informatie.
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