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Inleiding

 

Mijn eerste huis kocht ik helemaal in mijn eentje. Zo voelde ik me ook: moederziel alleen in een onheilspellende wereld van instabiele rente, hypotheekadviseurs die in raadselen spreken en verborgen gebreken. Ik had er een jaar of vijf over gedaan om moed te verzamelen en een idee te krijgen van wat er te koop was en wat ik kon betalen. En toen – op een moment dat iedereen riep: hoho, niet doen, de markt is op zijn top, even wachten, de huizenprijzen gaan dalen! – toen heb ik mijn eerste huis gekocht. Nooit spijt van gehad.

Ik weet dus hoe het voelt. De euforie die omslaat in blinde paniek, na het tekenen van het koopcontract. Nee nee nee, ik wil geen schuld van bijna twee ton! Het ongeloof op de dag van de overdracht. Heb ik dit aftandse bouwval werkelijk gekocht? De opluchting na de verhuizing. Zo, dat knapt aardig op met een likje verf en nieuwe gordijnen en mijn eigen spullen. Een emotionele achtbaan, dat was het.

Inmiddels ben ik een paar huizen verder: ik heb een poosje gehuurd, tijdelijk gewoond in het huis dat ik samen met mijn zus had geërfd van mijn vader (met alle complexe fiscale gevolgen van dien…), peentjes gezweet omdat ik ineens in inkomen achteruit ging… Maar alles kwam goed en ik woon nu in het scheve oude boerderijtje van mijn dromen. Een beetje praktijkervaring helpt natuurlijk als je een boek als dit wilt schrijven. Maar wat écht heeft geholpen is mijn werk bij Vereniging Eigen Huis, op de redactie van Eigen Huis Magazine. Dat is nu alweer een tijdje geleden, maar daar ligt wel de basis van wat ik tegenwoordig maar gewoon als mijn hobby beschouw: de woningmarkt en alles wat daar speelt.

Er komt een heleboel op je pad als je een huis gaat kopen. Soms is dat spannend en leuk, soms is het zo spannend dat het niet leuk meer is. Maar aan het einde van de rit heb je niet alleen veel meer geleerd dan je had verwacht, je hebt ook een eigen huis. En dat heerlijke gevoel, dat je voor het eerst de sleutel in het slot van je eigen huis steekt, daar kan maar weinig tegenop.

Lezen over het kopen van een huis?

Heel veel mensen verzuchten achteraf: ‘Als ik toen had geweten wat ik nu weet, had ik het helemaal anders gedaan.’ Maar dat is pas als ze dat huis met die verrotte fundering al gekocht hebben, als de bouwer van hun nieuwbouwflat al failliet is, als de koop al is afgeketst. Zonde. Niets is zo erg als ellende die voorkomen had kunnen worden met een beetje huiswerk.

De kennis die nodig is om een huis te kopen schud je niet zo maar uit je mouw. Maar aan de andere kant: zó moeilijk is het nu ook weer niet. Lees er eens een boek over, dit boek bijvoorbeeld. Waarom?



	Het is in normaal Nederlands geschreven. Sommige deskundigen, vooral financieel specialisten en fiscalisten, zijn zo deskundig dat ze alleen nog in onbegrijpelijk jargon kunnen spreken. Terwijl jij alleen maar wilt weten wat het effect van een hogere rente op je maandlasten zal zijn. Hoe goed en doordacht hun advies misschien ook is, wat heb je er aan als je het niet begrijpt? Dit boek is zo veel mogelijk vrij van jargon, en waar het onvermijdelijk is, wordt het uitgelegd.

	Het is objectief. Ik heb je niks te verkopen. Geen verzekeringen, geen hypotheek, geen abonnement. Je gaat je eigen gang maar. Ik heb maar één doel en dat is ervoor zorgen dat je zo veel mogelijk weet, liefst voor je een huis gaat kopen. Ik geef je zelfs de argumenten waarom je beter geen huis zou kunnen kopen.

	Het is alomvattend. Als je een huis koopt grijpt dat diep in in je leven, met name in je financiën. Wat ik met ‘alomvattend’ bedoel, is dat alle aspecten van het kopen en hebben van een huis in dit boek aan bod komen. Het gaat niet alleen over je hypotheek en je huis, maar ook over hoe je ervoor zorgt dat die allebei op een prettige manier in de rest van je leven passen.

	Het is praktisch ingedeeld. Je kunt nu vanaf deze bladzijde verder lezen tot je het boek uit hebt, maar ik ben ervan uit gegaan dat je dat niet zult doen. Je hebt het waarschijnlijk druk en geen dringende behoefte een expert te worden op het gebied van onroerend goed. Dus als er een onderwerp is waar je meer over wilt weten, dan kun je het gewoon opzoeken. Dat is wel zo handig.





Voor de goede orde: ik voer nogal wat andere personen op. Een makelaar, een hypotheekadviseur, een bouwkundige, een starter op de koophuizenmarkt. Bijvoorbeeld: ‘Je makelaar kent zijn vakgebied. Hij weet waar hij het over heeft.’

En ik heb het altijd over ‘hij’. Ik weet uiteraard dat je makelaar, je hypotheekadviseur, je bouwkundige net zo goed een ‘zij’ kan zijn. Maar om daar nou in elke zin rekening mee te houden: ‘Je makelaar kent zijn of haar vakgebied. Hij of zij weet waar hij of zij het over heeft.’ Dat is een beetje geforceerd, nietwaar? Maar overal waar hij staat had ook zij kunnen staan. Het is maar dat je het weet.

De opzet van dit boek

Je bent dus zo ver. Je wilt binnenkort een huis kopen. Dit boek is gebaseerd op het idee dat het beter is zoveel mogelijk te weten voor je een koopcontract ondertekent. Maar ook als je vragen hebt over wat er daarna komt, kun je de antwoorden waarschijnlijk ergens in dit boek vinden.

Deel I: Weten wat je wilt en wat je kunt

Moet je wel of niet een huis kopen? Kun je het je eigenlijk wel veroorloven en hoe kom je daar achter? Raak je niet meteen financieel aan de grond als de huizenmarkt instort? Hoe vind je een goede koop? En als je het financieel niet helemaal redt, kun je dan ergens nog wat subsidie of andere hulp vinden?

Als je met dat soort vragen zit, is dit een goede plek om te beginnen met lezen. Veel mensen storten zich in allerlei koopavonturen zonder dat ze goed weten hoe ze er financieel voor staan. Dat is niet handig.

Deel II: De financiering van je huis

De juiste hypotheek kiezen is een van de belangrijkste dingen die je te doen staan, maar het is een taai onderwerp waar niet iedereen een natuurlijk talent voor heeft. En dan dat jargon! Of heb jij het in je dagelijks leven wel vaker over executiewaardes of bereidstellingsprovisies?

Deel 2 is een belangrijk deel van dit boek: de financiële terminologie raakt er zijn mysterie kwijt en je krijgt een helder overzicht van de mogelijkheden.

Deel III: Wat, waar, met wie en voor hoeveel?

Als je eenmaal weet dat je echt een huis wilt kopen en het is je duidelijk wat je je werkelijk kunt veroorloven, dan is het tijd om je te verdiepen in de regels van het spel. Dit deel beschrijft wat er te koop is en welke verschrikkingen er op de loer liggen als je eenmaal huiseigenaar bent. Weet jij al wat je wilt? Nieuwbouw of bestaande bouw? Een appartement in de binnenstad of een eengezinswoning aan de rand van een stad of dorp?

De voor- en nadelen van de verschillende types komen aan de orde. Je leert hoe je de juiste personen kiest om je te helpen bij je aankoop en hoe je een mooie deal van een potentiële miskoop kunt onderscheiden. Ook handig: een internetgidsje vol tips voor de zelfredzame huizenkoper.

Deel IV: Bieden, kopen en dan… de overdracht

Dan gaat het erom spannen. In dit deel staat hoe je je de fijne kunst van het onderhandelen eigen kunt maken. En, niet onbelangrijk, hoe je erachter komt in welke staat je droomhuis werkelijk verkeert. Is het piekfijn in orde of staat het te wankelen op zijn fundamenten?

In het heetst van de strijd is het wel zo prettig als er een neutrale derde is. De notaris zorgt ervoor dat de overdracht soepel verloopt. Wat je allemaal wel en niet van hem mag verwachten staat hier ook beschreven. En dan kun je eindelijk gaan verbouwen en de verhuisdozen inpakken.

Deel V: Het deel van de tientallen

Er zijn van die handige weetjes die ik nergens anders kwijt kon. Die vind je hier: financiële tips voor als je eenmaal gekocht hebt en verhuisd bent, dromen over verdere investeringen in onroerend goed, en heb je er wel eens over nagedacht dat je je huis waarschijnlijk ooit weer een keer gaat verkopen?

Meer over de pictogrammen

Die pictogrammen zijn gewoon heel handig als ik je aandacht wil vragen. Ik gebruik ze veel. Maar ik houd het graag simpel. Dus er zijn maar drie varianten te vinden in dit boek.
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In de roos! Dit pictogram zie je staan naast slimme trucs die je helpen met weinig moeite veel effect te sorteren. Je snijdt er wijde en omslachtige bochten mee af. Zie de tekst bij die pictogrammen als tips die je allerbeste vriend je in je oor zou fluisteren als hij op dat cruciale moment naast je zou staan – en, uiteraard, als hij wist waarover hij het had.
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Je komt nogal wat hobbels en kuilen tegen op de lange weg die leidt naar je eigen huis. Bij iedere hobbel en kuil die beschreven staat in dit boek zul je zo’n pictogram zien staan. Ontploffingsgevaar!
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Er zijn van die dingen die ik niet vaak genoeg kan zeggen en die jij niet vaak genoeg kunt horen. Het kan dus best zijn dat ik af en toe in herhaling val. Daar heb ik meestal een goede reden voor. Ik wil dat je sommige dingen zo goed weet dat ik je om drie uur ’s nachts kan wekken en dat jij dan spontaan het goede antwoord weet op bijvoorbeeld de vraag: wat is het verschil tussen een lineaire hypotheek en een annuïteitenhypotheek? (Geen idee? Zie hoofdstuk 5 onder het kopje ‘Voor het eerst op zoek naar een hypotheek’.

Hoe nu verder?

Waarschijnlijk sta je nog niet onmiddellijk te trappelen om een hypotheek af te sluiten. Dat lijkt me prima. En ik zou ook niet naar de eerste de beste makelaar stappen om je te helpen zoeken. Maar het mag natuurlijk wel. Het is jouw leven, jouw huis, jouw geld. Jij beslist. Maar als ik je een tip mag geven…

Lees gewoon eens wat meer over dit grote project dat je wilt gaan doen, vooral over onderwerpen die je ingewikkeld vindt. Al was het alleen maar om een beetje thuis te raken. Ook als je al aardig wat weet over de huizenmarkt en onroerend goed, kan het handig zijn om nog eens terug te bladeren. Om te zien hoe het ook al weer zat met de bijleenregeling of de ontbindende voorwaarden in het koopcontract.


Deel I

Weten wat je wilt en wat je kunt

 


In dit deel ...

Is het verstandig om een huis te kopen? Weet je zeker dat dit het goede moment is? Welk bedrag kun je besteden? Geen paniek. Deze vragen zijn niet bedoeld om je te ontmoedigen. Maar als je geen antwoord kunt geven, moet je daar wel iets aan doen. Veel mensen nemen de beslissing om een huis te kopen – of om het juist niet te doen – op hun gevoel. Zonder dat ze een goed overzicht hebben van hun financiële positie. Dat is natuurlijk niet aan te raden. De inhoud van de volgende hoofdstukken kan je helpen ontdekken wat je mogelijkheden zijn en waar de grenzen liggen.




Hoofdstuk 1

Kopen of huren?

In dit hoofdstuk:


	Het mooie – en de ellende – van kopen

	Kopen om de verkeerde redenen

	Huren, dat kan natuurlijk ook



 

Boodschappen bij de supermarkt, een biertje in je stamkroeg, nieuwe schoenen… Min of meer gedachteloos reken je dat soort dingen af. Over grotere uitgaven denk je wat langer na – kan het er wel van af, deze auto of deze vakantie?

En is het brood van de bakker op de hoek lekker en het meisje dat daar achter de toonbank staat vriendelijk, dan haal je daar altijd je croissantjes op zaterdagochtend. De ene aanschaf leidt vaak tot de andere. Als je toch bij de bakker bent voor je croissantjes, loop je voor je het weet ook met een appeltaart naar buiten.

Dit soort gedachteloze aankopen kunnen heel goed uitvallen. Die ene broek die je kocht toen je eigenlijk op zoek was naar een trui, is misschien nu wel je lievelingsbroek. Maar voor hetzelfde geld ligt het ding te verstoffen in de kast, omdat je thuis ineens weer wist dat je eigenlijk niet van streepjes houdt.

De aankoop van een huis kun je niet aan dat soort toeval overlaten. Als je er te weinig tijd en aandacht aan besteedt, en je denkt dat je het wel af kunt zonder het advies van deskundigen, dan loop je het risico dat je vast zit aan een huis waar je je niet thuis voelt of waar je te veel voor hebt betaald.

Het doel van dit boek is niet ingewikkeld. Het doel is dat jij straks een huis hebt waarmee je gelukkig bent, waarvoor je niet te veel hebt betaald en ook nog voldoende geld per maand overhoudt om een aangenaam leven te leiden. Dat is een mooi streven, nietwaar?

De voors en tegens van kopen en huren

Iedereen moet wonen, dus iedereen heeft ook een mening over hoe je dat het beste kunt doen. En iedereen die professioneel met onroerend goed te maken heeft – makelaars en hypotheekadviseurs voorop – zal je vertellen dat je bijna niet om een koophuis heen kunt. Natuurlijk doen ze dat, ze verdienen hun brood met de handel in huizen! Als je een goede afweging wilt maken tussen kopen of huren, doe je er goed aan in ieder geval niet alleen naar hen te luisteren.
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Een huis kopen is leuk en goed, maar een huis huren ook. Kopen is niet iets wat je per se gedaan moet hebben. Er zijn mensen zat die een leven lang gelukkig zijn in een huurhuis.

Het ligt er maar net aan. Zo kun je er bijvoorbeeld volledig van overtuigd zijn dat kopen het beste is. Al die rente die je mag aftrekken van de belasting en lekker wonen in een comfortabel huis dat alleen maar meer waard wordt? Dat klinkt toch helemaal geweldig? Bovendien: een investering in steen, is je verteld, is de veiligste investering die je kunt doen. Je zou gek zijn als je het niet deed. Dus, ondanks je drukke baan ben je binnen de kortste keren de trotse bezitter van een leuk oud pandje in een mooi pittoresk straatje in de binnenstad van Leeuwarden.

Voor dat leuke oude pandje heb je wel een maximale lening moeten afsluiten, en nu blijkt er toch wat meer achterstallig onderhoud te zijn dan je in de gauwigheid had gezien. Dat valt tegen. En dan krijg je drie jaar later ook nog de promotie waar je al jaren op zit te azen. Je moet er alleen wel voor verhuizen, naar Eindhoven… Je besluit je huis te verkopen, maar inmiddels wonen er aan twee kanten krakers. Aardige mensen, vind jij, maar probeer dat maar eens uit te leggen aan de gemiddelde koper. Uiteindelijk verkoop je je huis wel, maar met een pijnlijk verlies.

Zo kan het gaan. Maar het kan ook anders gaan. Misschien ben je altijd huiverig geweest om te settelen. Je was op je twintigste al een echte globetrotter en wilt nog steeds je boeltje kunnen pakken als je daar zin in hebt. Bovendien is je huur altijd lekker laag geweest. Dus waarom zou je meer geld uitgeven, als je er toch bijna nooit bent?

Maar ook jij blijft niet eeuwig jong. Je wordt dertig, veertig en tegen de tijd dat je de vijftig nadert, begint er wat te knagen. Je reislust is inmiddels wat getemperd. En de huur van je woning is in de loop der jaren een stuk harder gestegen dan je had verwacht. Maar helaas, hetzelfde geldt voor de prijs van een koophuis en op jouw leeftijd is het sowieso vrijwel onmogelijk om een hypotheek te krijgen. Dus er zit niets anders op: bereid je maar voor op verdere huurstijgingen en een schamele oude dag.
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Het kan verkeren. Soms is huren beter, soms kopen. De enige manier om te bepalen wat voor jou het beste is, is rustig de tijd nemen om de voors en tegens van beide opties af te wegen. En ga altijd uit van je eigen wensen en verwachtingen. Wat je ouders of vrienden zouden doen, is leuk om te weten, maar niet relevant voor jouw beslissing.

De voordelen van een koophuis

Veel mensen belanden uiteindelijk in een koophuis, maar niet iedereen en ook niet iedereen in dezelfde periode in zijn leven. Is dit voor jou het goede moment om te kopen? Lees maar eens wat de voordelen van een koophuis zijn, en bedenk of ze op jou van toepassing zijn.

Kopen is goedkoper dan huren

Toen je nog een lief kleutertje was, stond je er waarschijnlijk niet bij stil, maar naast schone luiers, engelengeduld met veters strikken, hulp bij je huiswerk, talloze pleisters op kapotte knietjes, en kip met friet en appelmoes op je verjaardag, had je ook het dak boven je hoofd aan je ouders te danken. De meeste mensen gaan er pas over nadenken dat ze ergens moeten wonen op het moment dat ze zelf voor een onderkomen moeten zorgen.

Weet je nog toen je het huis uitging? Misschien had je net eindexamen gedaan en begon je aan een opleiding of je eerste baan. Je moeder vroeg zich handenwringend af of het wel goed zou komen, zo helemaal alleen. Of was jij er zo eentje die met geweld het huis uit gewerkt moest worden, omdat je het toch wel praktisch vond dat er gekookt werd en dat je vieze kleren ineens weer schoon gewassen in de kast lagen?

Hoe het ook zij: je allereerste kamertje drie hoog achter of kale appartementje zal je hebben doen inzien dat je tot dat moment eigenlijk heel comfortabel en vooral goedkoop gewoond had.

Zelfs als je vele honderden of misschien zelfs duizenden euro’s per maand aan je huisbaas moet betalen, dan nog lijkt het niks in vergelijking met wat een koophuis moet kosten. In de Randstad is het erger dan in de rest van het land, maar voor een gemiddelde woning betaal je in Nederland zo’n € 245.000. De advocaten, managers en beursjongens onder jullie gaan er waarschijnlijk van uit dat je voor een bewoonbaar stulpje een half miljoen kwijt bent. Dat klopt waarschijnlijk wel zo’n beetje; en als je in Amsterdam of Utrecht gaat zoeken, mag je daar nog wel een paar ton bij optellen.

Dus hoezo is een koophuis goedkoper? Om daar zicht op te krijgen moet je naar de lange termijn kijken.
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Maak eens een sommetje om te berekenen wat je zou kunnen kopen bij gelijkblijvende maandlasten:

 

Je huur per maand x 12 x 30 = totale kosten koophuis

Betaal je nu € 750 huur exclusief per maand? Dat is € 9000 per jaar. Met gelijkblijvende maandlasten zou je een huis van ongeveer € 245.000 kunnen kopen. Uitgangspunt bij dit sommetje is dat je een hypotheek afsluit voor een periode van 30 jaar. De totale kosten van een koophuis bestaan uit het bedrag dat je voor het huis zelf betaalt (90%) plus alle kosten die bij het koopproces komen kijken: kosten koper, overdrachtsbelasting, eventuele makelaarscourtage (gezamenlijk 10%).
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De uitkomst van het sommetje hierboven is een ruwe schatting. De kosten van een koophuis en je financiële draagkracht zijn van veel meer factoren afhankelijk. Heb je een doorlopend krediet? Ben je van plan minder te gaan werken als er kinderen komen? Ben je bereid je uitgavenpatroon aan te passen aan je nieuwe financiële situatie? Op die en nog veel meer vragen moet je antwoord zien te vinden voor je echt een beslissing neemt over kopen of huren.

Het kan overigens zijn dat je om de een of andere reden op dit moment heel weinig huur betaalt. Misschien heb je een zeldzaam lieve huisbaas of woon je in een kraakpand. Of je bewoont een leegstaand pand juist als kraakwacht. Zeg dat je een bedrag van 200 euro per maand betaalt. Dan levert dat sommetje van hierboven slechts 72.000 euro voor een koophuis op. Daar kom je tegenwoordig niet ver meer mee als je een huis wilt kopen. Op sommige locaties is dat ongeveer de prijs van een garage...

Denk ook dan even goed na. Je zit dit boek tenslotte niet voor niets te lezen. Is dat bedrag van 200 euro ook het maximum dat je per maand wilt of kunt betalen? Blijf in dat geval vooral zitten waar je zit en tel je zegeningen. Weinig mensen wonen zo goedkoop als jij. Maar kun je en wil je wel wat meer neertellen als dat nodig of nuttig zou zijn, doe dan het sommetje nog eens met een wat hoger maandbedrag. Zou je bijvoorbeeld 450 euro per maand kunnen missen, dan zou een huis van 145.000 euro binnen de grenzen van je mogelijkheden kunnen liggen. Dat klinkt al heel wat beter, toch?
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Je huur is nu misschien lekker laag, maar realiseer je wel dat dat niet eeuwig zo zal zijn. Niet alleen omdat er zoiets bestaat als inflatie – op dit moment is die 1% per jaar, maar dat kan veranderen – maar ook omdat het huurbeleid niet eeuwig hetzelfde blijft. Jarenlang heeft het ernaar uit gezien dat het hele huursysteem in Nederland ingrijpend gewijzigd zou worden. De huurwet die sinds 1 juli 2015 van kracht is, geeft huurders van woningcorporaties meer inspraak en beschermt hun belangen beter. Dat is heel mooi, maar het is niet gezegd dat ook toekomstige wetswijzigingen in je voordeel gaan uitpakken.

Lange tijd werden ook de huizenprijzen steeds hoger, maar toen in 2008 de crisis op de woningmarkt losbarstte ging het vlot naar beneden (zie figuur 1.1). Pas in 2013 begon het weer wat tot rust te komen. Maar wat de markt ook doet, het is vaak voordeliger om te kopen. Dat ga je merken als je het huis eenmaal gekocht hebt. Als je een hypotheek kiest met een lange rentevaste periode, stijgen je maandelijkse woonlasten gedurende die periode waarschijnlijk maar weinig. Wat wel stijgt zijn bijvoorbeeld de kosten van onderhoud, onroerendezaakbelastingen, verzekeringen… Maar dat zijn in verhouding kleinere bedragen. (Meer over de totale kosten van het kopen en hebben van een eigen huis vind je in hoofdstuk 3.)
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Figuur 1.1:
Ontwikkelingen van de gemiddelde huizenprijs in Nederland van 2005 tot 2014. Bron: woningmarktcijfers.nl
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Bovendien is daar nog altijd het simpele feit dat je na dertig jaar huren alleen maar geld hebt uitgegeven. Maar na dertig jaar hypotheeklasten betalen, heb je vermogen opgebouwd. Je hebt geïnvesteerd in steen. Op dat moment heb je er op zichzelf niets aan, het zit vast in de stenen van je huis. Maar zodra je je huis verkoopt, komt dat vermogen vrij.


Vermogen opbouwen, zo gaat dat

Gedurende de vermoedelijk vele jaren dat je de eigenaar bent, wordt je huis als het goed is een steeds belangrijker onderdeel van je totale nettovermogen. Je nettovermogen bestaat uit al je financiële bezittingen (bankrekeningen, spaartegoeden, aandelen – dat soort zaken) minus al je schulden (hypotheken, doorlopend krediet, persoonlijke leningen…) De schuld die je bij de bank bent aangegaan om je huis te kunnen kopen, wordt in de loop der jaren kleiner. Je huis wordt steeds een beetje meer van jou. En als de markt meezit, neemt de waarde van het huis toe. Kortom: je bouwt vermogen op.

Dat geldt overigens ook als je huis niet in waarde stijgt. Want uiteindelijk zal je huis toch van jou zijn, ook al is het misschien zelfs minder waard dan toen je het kocht. Ook dan ben je financieel beter af dan de gemiddelde huurder. Die heeft namelijk al die jaren zijn geld aan een huisbaas gegeven en bezit aan het eind van de rit niet eens een klein stukje van het huis waarin hij woont.



Je huis wordt ook echt van jou

Maak eens een inventarisatie van alle huizen en appartementen die je ooit gehuurd hebt, inclusief – vooral! – het eventuele huurhuis waar je nu in woont. Wat vond je er leuk aan en wat had je beslist veranderd als het huis van jou was geweest? Slecht weggewerkte leidingen en slordig stucwerk? Een minuscuul keukentje waar je met gemak een kamertje bij had kunnen trekken om er een gezellige eetkeuken van te maken? Een rommelhok op zolder waar een extra kamer had kunnen komen?

Er zijn ijverige huurders die veel energie en geld in hun woning steken om er iets moois van te maken. Dat is hun goed recht natuurlijk. Zeker als je van plan bent daar nog vele jaren te blijven wonen is er ook wel wat voor te zeggen. Toch blijft het een vreemd idee dat je veel zou investeren in een huis dat niet van jou is. Degene die uiteindelijk het meeste voordeel van je investering heeft is je huisbaas. Misschien is hij wel bereid om de kosten van een geplande opknapbeurt – al dan niet deels – voor zijn rekening te nemen. Dat zou mooi zijn. Maar anders heb je gewoon pech gehad.

Ben je zelf de eigenaar, dan kun je doen wat je wilt. Wil je de keuken liever op de plek waar nu een logeerkamertje is? Gruw je van het verlaagde systeemplafond in je prachtige oude pandje? Of is de tijd gekomen om de leidingen te vernieuwen? Ga je gang.

De meeste mensen staan te trappelen om aan de slag te gaan in hun nieuwe huis. Heel begrijpelijk natuurlijk. Maar houd de volgende dingen goed in de gaten:



	Maak het niet al te bont. Vroeg of laat zul je je huis weer willen verkopen. Voor potentiële kopers is het aantrekkelijk als een huis karakter en een eigen stijl heeft. Maar hoe buitenissiger die stijl, hoe minder mensen zich erdoor aangesproken voelen. Jouw prachtige dieppaarse muren zijn voor een ander wellicht reden om laag te bieden, vanwege al het schilderwerk dat ze op zich af zien komen.
Kan het je niks schelen om wat geld in te leveren als gevolg van je eigen extravagante ideeën of ben je ervan overtuigd dat je wel een koper vindt met dezelfde smaak als jij? Leef je uit en geniet ervan.


	Steek je geld in projecten die de woning echt verbeteren. Geen mens zal een dakterras of een extra dakkapelletje als een minpunt beschouwen. Of de waarde van je huis er hoger van wordt, daarover valt te discussiëren. Maar dat soort verbouwingen vallen meestal wel zo in de smaak dat ze twijfelende kopers over de streep kunnen trekken.

	Houd de kosten in de gaten. Verbeteren, renoveren, opknappen… Hoe je het ook noemt en hoe je het ook aanpakt: een (ver)bouwproject gaat je geld kosten. Het is een feit dat veel mensen geneigd zijn verbouwingen ten koste te laten gaan van hun financiële langetermijndoelen. Heel begrijpelijk: een nieuwe keuken of werkkamer is ook veel leuker dan een pensioenspaarplan.
Toch moet je daarmee uitkijken. Reken je plannen altijd eerst goed door: wat is het effect op je maandlasten en je financiële doelen? En laat het in ieder geval niet zo ver komen dat je grote schulden aangaat om al je woondromen te verwezenlijken.


	Let op regels en vergunningen. Wil je een dakkapelletje plaatsen? Erg leuk natuurlijk, maar je moet er wel een omgevingsvergunning voor aanvragen. Maar het hoeft niet voor alle soorten verbouwingen…
Op de website www.omgevingsloket.nl kun je zelf uitzoeken wat in jouw geval van toepassing is. Om goedgekeurd te worden moeten je plannen aan bepaalde bouwkundige eisen voldoen. Maar er zijn ook esthetische afwegingen, en daar gaan de gemeentelijke welstandscommissies over.






Je hebt geen huisbaas

Een laatste maar niet onbelangrijk voordeel van huiseigenaar zijn is dat je je niet hoeft bloot te stellen aan de nukken en grillen van een vervelende huisbaas.

Huisbazen kunnen hartstikke leuke mensen zijn, dat is het probleem niet. Het probleem is dat het repareren van een lekkende kraan of slecht sluitende deur voor hen minder urgent is dan voor jou. Daar hoeft hij geen vervelende dwarsligger voor te zijn; ook welwillende en vriendelijke mensen kunnen laks of traag zijn. Maar als je pech hebt, tref je een gierige of zelfs criminele huisjesmelker die zo min mogelijk aan je wil uitgeven en zoveel mogelijk aan je wil verdienen. Tocht, vocht en schimmel? Je leert er maar mee leven.

Als je zelf de eigenaar bent, heb jij het voor het zeggen. Loopt de afvoer niet goed door, dan kan jij ervoor zorgen dat er vanmiddag nog iemand langskomt om het op te lossen. Geen gedoe meer met een huisbaas die altijd als jij belt net in een vergadering zit.

De keerzijde is dat de verantwoordelijkheid bij dit soort problemen ook bij jou ligt. Als jij niks onderneemt, gebeurt er niks. Misschien ben je zelf handig met klusjes in en om het huis, maar bij hardnekkige problemen moeten we (bijna) allemaal op zoek naar een loodgieter, elektricien of timmerman.


Wat is nou toch precies overwaarde?

Het verschil tussen de waarde van je huis en het restbedrag van de hypotheek die erop rust, is de overwaarde. Naarmate de jaren verstrijken wordt dat restbedrag kleiner en de overwaarde dus groter. Van die overwaarde kun je op verschillende manieren lol hebben.

Hoop je ooit met pensioen te gaan en ben je geen held in het sparen? Wees gerust, je bent niet de enige. En je bent ook niet de enige die wel graag een comfortabele oude dag wil hebben. Daar kun je de overwaarde van je huis voor gebruiken.

Bijvoorbeeld door je mooie grote huis te verkopen en in een knus appartementje te gaan wonen. Maar er zijn ook andere constructies denkbaar. Zo kun je je huis verkopen aan je kinderen of een woning corporatie, en het huis ‘terughuren’. Dergelijke constructies kunnen onderling nogal verschillen, en er zijn uiteraard voorwaarden aan verbonden. Mocht je dat te zijner tijd overwegen, neem dan de tijd om de zaken goed uit te zoeken en je opties te overwegen.

Waarschijnlijk ben je voorlopig nog niet toe aan je pensioen. Dat wil niet zeggen dat je geen overwaarde kunt hebben, of dat je die overwaarde niet kunt gebruiken om een bedrijf op te starten, je huis te verbouwen of een opleiding voor je kinderen te betalen. Maar bedenk wel dat er fiscale gevolgen zijn als je de overwaarde van je huis gebruikt voor andere dingen dan een nieuw huis of een verbouwing.



De voordelen van een huurhuis

Voor de meeste mensen is een huis kopen een grote – maar verstandige – financiële beslissing. Maar dat geldt niet voor iedereen en niet voor alle levensfases. Huren heeft ook voordelen, en die moet je zeker niet onderschatten:



	Het is gemakkelijker wonen. Je vindt een huurhuis, je trekt erin en daarna is je enige taak ‘een goed huurder’ te zijn. Je huisbaas is degene die ervoor moet zorgen dat het pand goed onderhouden wordt en dat alles naar behoren functioneert. Constateer jij een lekkende kraan of een verstopte afvoer? Bel je huisbaas: aan hem de schone taak een loodgieter te bellen.

	Je bent flexibel. Ben jij een wereldreiziger, een vrije ziel, een nomade die er niet van houdt vast te zitten? De huur is zo opgezegd. Je eigen huis verkopen of een huurder zoeken die er een beetje voorzichtig mee omspringt, is een stuk minder gemakkelijk.

	Je hebt meer financiële ruimte. Als je geen rijke erfgenaam van een oud geslacht bent of een bijzonder goed betaalde baan hebt, slokt een koophuis een groot deel op van het bedrag dat je maandelijks te besteden hebt. Dat kan op sommige momenten best eens lastig zijn. Mensen die net een huis hebben gekocht, hebben vaak geen stuiver meer over. Ze gaan een (paar) jaartje(s) niet op vakantie, want ze moeten vaak wennen aan alle extra maandlasten. Dat soort gedoe heb je allemaal niet als huurder. Geen makelaarscourtage, taxatiekosten of kosten koper, geen renteaflossingen of onverwachte onderhoudskosten…

	Je hebt huurbescherming. Het is lang niet overal zo, maar in Nederland biedt de wet huurders vérgaande bescherming. Je huisbaas mag bijvoorbeeld niet zomaar de huur opzeggen: hij moet daar een goede reden voor hebben. En er zijn maar heel weinig redenen goed genoeg. Je moet het wel heel bont maken voor de Nederlandse wet het goed vindt dat je huisbaas je het huis uitzet.

	Huurders hebben meer investeringsmogelijkheden. Het vermogen van huiseigenaren zit grotendeels vast in steen. Huurders hebben alle vrijheid om eventueel spaargeld op een andere, al dan niet risicovolle manier te investeren. In aandelen of obligaties, in onroerend goed of in de startende onderneming van een veelbelovend neefje. Bedenk het zelf maar.

	De kosten zijn soms echt véél lager. In sommige delen van Nederland, met name in de Randstad, zijn de huizenprijzen een stuk hoger dan elders. Als je daar wilt (blijven) wonen en je huur is aan de lage kant, dan kan het – in ieder geval voorlopig – financieel aantrekkelijker zijn om te blijven huren.
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Verwacht je op korte termijn weer te verhuizen? Dan is huren waarschijnlijk ook goedkoper. Onroerend goed kopen en verkopen kost een bak geld. Als je een huis koopt, betaal je boven op het bedrag dat het huis zelf kost, nog voor allerlei andere zaken. Het totaal daarvan komt neer op 6 tot 8% van de koopsom.

Laat je niet leiden door schijnargumenten!

Wie overweegt een huis te kopen kan het beste rustig nadenken, berekeningen maken, onderzoek doen, nog eens wat berekeningen maken. En nog een paar laatste berekeningen maken. Dat is helemaal de goede methode. En hoe dat precies werkt, kun je in de hoofdstukken hierna lezen.

Maar we weten allemaal dat veel mensen hun beslissingen heel wat minder weloverwogen nemen. Omdat het wel of niet ‘goed voelt’, omdat het ‘de hoogste tijd is’, omdat ‘ik er gewoon (geen) zin in had’. Bij de keus tussen een huurhuis of een koophuis kun je dat beter niet doen. Natuurlijk moet een beslissing ‘goed voelen’, en natuurlijk gaat het om meer dan alleen zakelijke overwegingen. Maar in de aanloop naar het moment waarop je dat goede gevoel krijgt en de periode daarna moet je wel degelijk je hoofd erbij houden.

Het is jouw beslissing, niemand kan je dwingen. Maar om je in ieder geval voor de allergrootste valkuilen te behoeden, volgt nu wat wijze raad.

Huren goedkoper? Dat lijkt maar zo

Het is al eerder gezegd: op de lange termijn is het goedkoper om een huis te bezitten dan om datzelfde huis te huren. Maar langetermijndenken is natuurlijk niet van deze tijd. We willen nu, op dit moment, zo comfortabel mogelijk leven en dingen doen die we leuk vinden. Later is nog zo ver weg. Waarom zou je krom liggen voor een hypotheek van bijna twee ton en jezelf van alles ontzeggen, terwijl je heel aardig woont in een leuk huurhuisje voor € 800 per maand?
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Als je gaat vergelijken tussen huurhuizen en koophuizen, doe het dan goed. De maandelijkse huur afzetten tegen de volle prijs van een koophuis, geeft je een scheef perspectief. De grap is namelijk dat een hypotheek van bijna twee ton een netto maandlast van ongeveer € 800 oplevert! Na dertig jaar € 800 per maand aan hypotheeklasten is dat koophuis helemaal van jou. Na dertig jaar € 800 per maand huur betalen, sta je met lege handen. Hoezo is huren goedkoop?

Til niet al te zwaar aan onzekerheden

Iedereen maakt zich wel eens zorgen over zijn baan. Logisch. De vraag of je financiële toekomst zeker is, is ook echt belangrijk. Maar te veel zorgen om de dag van morgen kunnen verlammend werken. Dan ga je de lening voor het huis van je dromen zien als een onoverkomelijk financieel probleem, of voelt het tekenen van je koopcontract niet als een nieuw begin maar als het begin van het einde. Dat kan de bedoeling niet zijn.

[image: Image]

Als je nu al weet dat er waarschijnlijk een reorganisatie op komst is bij het bedrijf waar je werkt, kun je beter even wachten met kopen. Je hoeft de onzekerheden natuurlijk niet op te zoeken. Maar laat je niet gek maken.

Koop niet als je misschien gaat verhuizen

Acht je de kans groot dat je in de nabije toekomst gaat verhuizen naar een andere stad of het buitenland, dan kun je ook beter even wachten met kopen. Het lijkt een open deur, maar je zou de mensen de kost moeten geven die niet verder dan een jaar vooruit kunnen – of willen – kijken. In een ideale wereld blijf je vijf jaar in een koophuis wonen; dan zijn de kosten van de aanschaf er wel ongeveer uit.

Maar wil je straks dichter bij je oude moeder gaan wonen, zijn er in een andere stad geweldige carrièremogelijkheden of heb je serieuze plannen om een camping te beginnen in Spanje? Dan heb je alle reden om nu nog even niet te kopen, tenzij dat juist onderdeel van het plan is, natuurlijk. Je koopt een huis, je verhuurt het tijdelijk zodat het zichzelf betaalt en ooit kom je weer terug om er zelf te gaan wonen.

Volg nooit het advies van een verkoper

Het klinkt misschien niet zo aardig, maar verkopers – ook vriendelijke verkopers met oprecht goede bedoelingen – hebben altijd een eigen belang. Als je een huis koopt, ben jij degene die daar de komende jaren thuiskomt en die de rekeningen betaalt. Houd dat altijd in je achterhoofd als je je in een koopproject stort. Heb je ernstige twijfels? Neem ze altijd serieus, ook – of eigenlijk vooral – als je op het punt staat een koopcontract te tekenen.
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Verkopers – ook makelaars en hypotheekadviseurs – hebben er belang bij dat jij iets koopt, zo simpel is het. Dat is prima natuurlijk, het is hun vak en zij bieden een dienst die jij misschien wel wilt afnemen. Maar ze hebben – juist omdat het hun vak is – de neiging je te verleiden tot het kopen van meer dan je van plan was en voor een bedrag dat je je misschien niet kunt veroorloven.

Er is niets op tegen dat mensen hun geld verdienen met dit soort dienstverlening. In tegendeel, als ze goed in hun vak zijn kun je veel hebben aan hun adviezen. Maar het is wel belangrijk dat je je goed blijft realiseren dat hier vaak meer belangen in het spel zijn dan alleen de jouwe.

Bewaar het overzicht

Als je een huis gaat kopen, raak je snel verloren in de details. Dat is niet zo vreemd: er is zo veel om aan te denken. Zo lang je je daarvan bewust bent, is het goed. Dan kun je af en toe pas op de plaats maken om weer overzicht en perspectief te krijgen. Want stel je maar eens voor…

Eindelijk heb je het gevonden, dat ene huis waar alles aan klopt: het heeft een tuintje, voldoende ruimte, charmante authentieke details en nauwelijks achterstallig onderhoud, en het ligt op een idyllisch plekje. Stralend van geluk koop je je kasteeltje, verhuis je van je woon- en werkplaats Rotterdam naar het lieflijke Montfoort en begin je vol goede moed aan je forensenbestaan. Tot nu reed je de afstand Rotterdam-Montfoort altijd in veertig minuten. Prima te doen. Maar dat was buiten de spits. En de spits, in de Randstad, dat is niet niks.

In eerste instantie denk je dat het wel went, er zijn tenslotte zo veel mensen die het doen. Maar die veertig minuten worden niet alleen een uur, ze worden steeds vaker anderhalf uur. Je houdt geen tijd meer over voor je vrienden en familie of om te genieten van je kasteeltje in het lieflijke Montfoort. Je zit voor je gevoel alleen nog maar in de auto. En je snakt weer naar de tijd dat je in een kwartiertje naar je werk fietste.
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Als je een huis koopt, krijg je er van alles bij. Sommige dingen zijn leuk: een landelijke omgeving bijvoorbeeld. En sommige dingen zijn minder leuk: fileleed bijvoorbeeld. Natuurlijk kun je besluiten dat het landelijke wonen jou die file wel waard is. Maar wees je bewust van de mogelijkheden die je hebt en wat de gevolgen zijn van keuzes die je maakt.

Ken je budget en je beperkingen…

Heb je al een verlanglijstje waarop staat hoe je ideale eerste huis eruit moet zien? Bewaar het goed en bereid je erop voor dat je flink zult moeten schrappen. En dat geldt niet alleen voor mensen met een beperkt inkomen.

Bijvoorbeeld: als een jong stel samen goed is voor een bruto-inkomen van € 75.000 is dat bepaald niet slecht. Dat is een inkomen waarbij ze zichzelf eigenlijk niets hoeven te ontzeggen. Maar het jonge koppel heeft waarschijnlijk een levensstijl die past bij hun inkomen. Ze gaan veel uit eten, regelmatig op vakantie naar verre tropische bestemmingen en houden er dure hobby’s op na. En op een gegeven moment willen ze vast ook een huis dat past bij hun levensstijl. Met een tophypotheek op basis van beide inkomens krijgen ze dat wel voor elkaar.

Maar dat jonge stel krijgt misschien wel drie kinderen; dus na een aantal jaar gaat moeder drie dagen werken en vader vier. Zo hebben ze allebei meer tijd voor de kinderen. Klinkt mooi, hè?

Maar het inkomen van een jong gezin neemt doorgaans af en tegelijkertijd nemen de kosten toe. Kinderen zijn een kostbaar bezit – op meer dan één manier – en bovendien kost het dit jonge stel vast de nodige moeite om hun comfortabele leven te versoberen. Als zij geen torenhoge hypotheek hadden gehad, hadden ze deze magere tijden gemakkelijker aangekund. Nu hangen de maandlasten echter als een molensteen om hun nek.
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Of jij bent de baas over je huis, of je huis is de baas over jou. Kijk wat je inkomen is, wat je vaste lasten zijn, of je erg gehecht ben aan een bepaalde levensstijl. En bepaal dan pas op basis van al die gegevens wat je je kunt veroorloven.

Wees ook niet te voorzichtig!

Het is heel goed om op je hoede te zijn en financiële risico’s te beperken, maar je kunt het ook overdrijven. Stel dat het jonge stel van het voorbeeld hierboven maar de helft had geleend van wat mogelijk (en realistisch) was geweest. Dat ze een bescheiden appartementje hadden gekocht, en eigenlijk op dat moment al wisten dat ze kinderen wilden en dus op korte termijn groter zouden willen gaan wonen.

In dat geval hadden ze twee keer dat kostbare koopproces moeten doorlopen in relatief korte tijd. Twee keer overdrachtsbelasting, twee keer makelaarskosten, twee keer taxatiekosten… Terwijl zij het zich bij hun eerste huis al konden permitteren om ‘op de groei’ te gaan wonen. Goedkoop is duurkoop in zo’n geval.

Wat anderen vinden, doet er niet toe!

Bijna al je vrienden hebben al een huis gekocht. Je ouders vinden het langzamerhand ook de hoogste tijd worden. Je oudere broer is inmiddels al toe aan zijn tweede huis. Je hoort van iedereen dat het zo heerlijk is om een eigen huis te hebben. Dat nu het goede moment is om te kopen, omdat de rente laag is, de woningmarkt begint aan te trekken en je het ijzer moet smeden als het heet is… Je moet wel heel stevig in je schoenen staan wil je niet onder de indruk raken van al die ervaringsdeskundigen.

Maar vergeet niet dat jij de enige bent die kan weten of je het beter wel of niet kunt doen. Niemand moet een huis kopen. En bovendien, ze durven het misschien niet toe te geven, maar er zullen ook in jouw omgeving mensen zijn die de hypotheeklast wel erg zwaar vinden wegen en die met enige weemoed terugdenken aan de tijd dat ze nog huurden. Misschien zijn ze zelfs wel een beetje jaloers op jouw overzichtelijke, zorgeloze bestaan als huurder.

Huizenprijzen stijgen en dalen

Tussen 1998 en 2007 verdubbelde de gemiddelde huizenprijs in Nederland. In die tijd stonden mensen in de rij om een huis te mogen kopen. Het liep storm bij bezichtigingen, als het daar al van kwam want heel wat kooplustigen brachten ongezien hun bod uit – en fors boven de vraagprijs ook. De woningmarkt was overspannen, en niet zo’n beetje ook.

Maar toen het in 2008 misging op de Amerikaanse woningmarkt, ging zo’n beetje de hele westerse wereld mee in een overweldigende crisis die niet alleen woningmarkten maar ook de hele financiële wereld trof. In Nederland kwam de woningenverkoop praktisch stil te liggen, alsof niemand zich durfde te bewegen.

En nu in 2015 lijkt het ergste leed weer geleden. De huizenprijzen zijn gezakt, de rente is historisch laag, het gaat economisch weer beter en het aantal huizen dat verkocht wordt neemt gestaag toe. In Amsterdam wordt voor sommige gewilde huizen alweer boven de vraagprijs geboden.

Wat ik daarmee wil zeggen: de huizenmarkt is moeilijk te doorgronden. Ook hele slimme financieel deskundigen hebben die enorme crisis niet zien aankomen, en niemand durfde te voorspellen wanneer het weer over zou zijn.

Houd in je achterhoofd: aan stijgende huizenprijzen heb je als eigenaar niet zo veel als je die niet kan of wil verzilveren en van dalende huizenprijzen krijg je pas last als je moet of wil verkopen. De markt is de markt en daar heb je het mee te doen.

Doe je huiswerk

Een grote beslissing, of het nou een financiële of persoonlijke beslissing is, gaat gepaard met grote onzekerheden. Heb ik me voldoende verdiept in het onderwerp. Kan ik het slagveld wel overzien? Zelfs als het antwoord op die vragen ‘ja’ is, kan een gevoel van onbehagen blijven knagen. De bron van dat onbehagen zijn de emotionele overwegingen: wat wil ik bereiken met deze beslissing, wat ben ik bereid te doen en te laten voor mijn dromen?

Wat het koophuis van je dromen betreft kun je zelf voor wat zekerheid zorgen door je huiswerk te doen. Je moet domweg sommetjes maken. Als je de emotionele overwegingen even wegdenkt, blijft alleen het rekenwerk over. Budget bepalen is uiteindelijk slechts een kwestie van optellen en aftrekken.

Maak de sommen, zorg dat je weet wat het effect is van stappen die je in de toekomst overweegt, reken verschillende opties door. Je kunt niet alles voorzien en controleren, maar je kunt wel een beredeneerde inschatting maken.

Nog één laatste tip

In de inleiding heb ik beloofd dat ik je niets zou proberen te verkopen. Dat meende ik echt. En je zult me er verder ook niet op betrappen. Maar ik ga hier, nu, op deze plek, één uitzondering maken. En de reden daarvoor is dat ik zeker weet dat het zinvol is, al was het alleen maar om de goedkope verzekeringen… Ja, ik dacht wel dat ik daarmee je aandacht zou hebben.
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Heb je besloten een huis te kopen, word dan lid van Vereniging Eigen Huis, een consumentenorganisatie speciaal voor (toekomstige) huizenbezitters. De vereniging behartigt je belangen in Den Haag, staat bol van de informatie die ze dolgraag aan je kwijt wil en heeft hulptroepen paraat voor als dat nodig is. De kosten van een abonnement zijn te verwaarlozen; die heb je er met die gunstig geprijsde verzekering eigenlijk al weer uit.

Kijk even op www.eigenhuis.nl en oordeel zelf.


Hoofdstuk 2

Je budget en je levensstijl

In dit hoofdstuk:


	Je inkomsten- en uitgavenpatroon

	Sparen voor later

	Alles over verzekeren



 

Je hebt je opties tegen elkaar afgewogen en je gaat dus op zoek naar een koophuis. Tijdens je zoektocht en het koopproces zul je heel wat mensen tegenkomen. Die mensen hebben allemaal iets te maken met onroerend goed of geld. Banken, hypotheekadviseurs, makelaars, bouwkundigen… Zij kunnen je van alles vertellen over de markt, over verschillende financiële constructies, over de staat van onderhoud van een huis.

Maar waar ze nadrukkelijk niets over kunnen vertellen, is over de vraag of jij je wel of niet een bepaald huis of een bepaalde lening kunt veroorloven. Daar kan alleen jij iets over zeggen. Je staat er wat dat betreft echt alleen voor. Maar dit hoofdstuk kan je wel een steuntje in de rug geven.
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Jakkes. Een heel hoofdstuk over je maandelijkse budget! Dat gaat natuurlijk weer over verstandig zijn en besparen en zo... Veel mensen zullen de neiging hebben de volgende pagina’s over te slaan, omdat het zo saai is. Of te confronterend misschien? Dat is hun goed recht natuurlijk. Maar het kan je veel geld kosten als je te weinig inzicht hebt in je inkomsten en uitgaven. Je zou de eerste niet zijn die zich halsoverkop in een ondoordacht koopavontuur stort en de rest van zijn leven de financiële gevolgen daarvan moet dragen.

Echte rampspoed komt gelukkig niet al te vaak voor. Voor je persoonlijk failliet verklaard wordt, moet er heel veel verkeerd zijn gelopen. Maar misschien ga je ‘alleen maar’ tienduizenden euro’s meer betalen dan nodig is aan belasting en rente. Dat kan gebeuren als je niet weet welk bedrag er binnenkomt en wat er weer uit gaat. Dus doe jezelf een plezier en bijt even door. Lees dit hoofdstuk.

Houd uitgaven en inkomsten in balans

Ook als je een onregelmatig inkomen hebt, heb je zonder dat je het misschien in de gaten had een eigen uitgavenpatroon ontwikkeld. Iedere maand komt er een bepaald bedrag binnen, en geef je een bepaald bedrag weer uit, aan noodzakelijke en minder noodzakelijke dingen. In het gunstigste geval blijft er per maand een aardig bedragje over om te sparen. Maar er zijn relatief veel mensen die een consumptieve schuld oplopen. Zij komen niet uit met hun geld en lenen geld om op vakantie te gaan, het nieuwste mobieltje te kopen of gewoon om wat ruimer bij kas te zitten. Dat kunnen ze beter niet doen.

Als je geld van een ander uitgeeft, moet je het toch een keertje terugbetalen. Je vrienden of ouders zijn misschien coulant als je eens een termijn mist, maar een bank is dat meestal niet. Bovendien hebben consumptieve schulden de neiging om steeds verder op te lopen. Dat is ook wel logisch, natuurlijk. Want je betaalt niet alleen een aanzienlijk bedrag aan rente over de lening, je raakt ook gewend aan een uitgavenpatroon dat structureel boven je inkomsten ligt.

Heb je nog meer argumenten nodig om overtuigd te raken dat je beter af bent zonder consumptief krediet of creditcardschulden? Oké: als je schuld hoog genoeg oploopt, kan het zijn dat je veel minder of zelfs helemaal geen hypotheek kunt krijgen. Dan gaat je droom van een eigen huis misschien in rook op.
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Hoe meer schulden je aangaat, hoe kleiner het bedrag dat je kunt lenen voor een eigen huis. Denk daar even aan voor je overgaat tot de aanschaf van een televisie met de laatste technische snufjes op afbetaling. Is een televisie het je waard dat je straks misschien geen huis kunt kopen? Het antwoord op die vraag kan best ‘ja’ zijn. Ook goed. Maar sta er in ieder geval even serieus bij stil. Het gaat erom dat je een bewuste keus maakt.

Gegevens verzamelen

Een van de nuttigste dingen die je kunt doen in de voorbereidingen voor je eerste koophuis is een overzicht maken van waar je geld op dit moment heen gaat. Door zo’n lijst te maken krijg je inzicht in wat je op dit moment overhoudt – als je al iets overhoudt – om aan een koophuis te besteden. Maar dat niet alleen, je kunt zo ook zien welk effect een lage of juist hoge hypotheek heeft op je maandlasten. Maar dat komt later, in hoofdstuk 3.
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Houd gedurende een periode van minstens drie maanden nauwkeurig bij wat je uitgeeft en waaraan: huur, gas en elektra, verzekeringen en belastingen, kleren, kapper, eten en uit eten, huisdieren, hobby’s… alles! Is het gemiddelde van die drie maanden om welke reden dan ook niet representatief, dan kun je het beter wat langer volhouden. Het kan soms zes maanden tot twaalf maanden duren voor je tot een realistisch gemiddelde komt.

Het Nibud heeft een handige online rekenmodule waarmee je meer inzicht krijgt in je inkomsten en uitgaven. Door een beetje te spelen met de getallen krijg je inzicht in de ruimte die in jouw budget zit en hoe je die zou kunnen gebruiken voor een koophuis. Ga naar www.persoonlijkbudgetadvies.nl en probeer het maar eens.
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Doel van dit soort invuloefeningen is dat je informatie verzamelt over je uitgavenpatroon. Je hoeft dus niet alle bedragen tot op de laatste cent te verantwoorden; het gaat erom dat er een globaal patroon zichtbaar wordt. Maar wees wel eerlijk! Verzamel gegevens over je uitgavenpatroon zoals het nu is. Dus niet hoe je graag zou willen dat het zou zijn. Het is jouw lijst. Je hoeft hem aan niemand te laten zien als je dat niet wilt, maar zorg dat wat erop staat een weergave is van de realiteit!

Als huiseigenaar ga je van dichtbij kennismaken met kosten die huurders bespaard blijven – met onroerendezaakbelasting en een opstalverzekering bijvoorbeeld – en waarschijnlijk met hogere maandlasten. In hoofdstuk 3 staat haarfijn uitgelegd waar je mee te maken krijgt en hoe je de hoogte van de lasten voor jou persoonlijk moet inschatten.

Gegevens analyseren

Het verzamelen van gegevens is al een aardige opgave waar je minstens drie maanden je verstand bij moet houden. Maar dan ben je er nog niet. Je moet nog iets doen met die gegevens, want op zichzelf stellen ze weinig voor. Je gaat de informatie analyseren.

Die analyse is niet zo moeilijk, maar kan heel confronterend zijn. De drie mogelijke uitkomsten van je persoonlijke budgetanalyse, in volgorde van waarschijnlijkheid:



	Je geeft te veel uit. Voor veruit de meeste mensen is een nadere kennismaking met hun bestedingspatroon een nogal ontnuchterende ervaring. Nooit geweten dat de verzorging van twee cavia’s en een hond zo in de papieren zou lopen. En dan al die verzekeringen… Zo vaak uit eten? Dat kan onmogelijk waar zijn! Vertwijfeld staren zij naar het bedrag onder de streep en vragen zich af hoe het zo ver heeft kunnen komen en vooral: hoe het ooit weer goed komt.
Wat nu? Ten eerste: geen paniek. Wie twee cavia’s en een hond kan verzorgen en vaak uit eten gaat, heeft een budget waar rek in zit. Maar het is wel tijd voor maatregelen als je een huis wilt kopen. Je moet je uitgaven gaan plannen en beheren. Niet alleen om de tegenvallers die iedere huiseigenaar op zijn pad vindt op te vangen, maar ook om ‘gewoon’ te sparen. Voor een comfortabele oude dag, de studie van je kinderen… Heb je de zaken eenmaal op een rijtje, dan kun je gaan kijken hoe een koophuis in je budget past. Meer daarover staat in hoofdstuk 3.


	Je zit precies goed. Ben jij een van die verstandige mensen die zijn financiële weg naar de toekomst in grote lijnen heeft uitgestippeld en zit je keurig op schema? Geweldig! Maar geen planning zo goed of er komt wel eens een kink in de kabel.
Wat nu? Hoe goed je ook bent in financiële planning, het is belangrijk dat je nu alvast inzicht krijgt in de effecten van een koophuis op je maandelijkse lasten. In hoofdstuk 3 vind je informatie over hoe je dat kunt doen.


	Je spaart je een ongeluk. Er zijn mensen – het zijn er maar weinig, maar toch – die meer sparen dan nodig is. Als jij een van hen bent, dan wist je waarschijnlijk al dat je je uitgavenpatroon niet onder de loep hoeft te nemen. Sterker nog: het kan best dat jij met jouw financiële reserves een hoger bedrag kunt lenen dan anderen met hetzelfde inkomen.
Wat nu? Ook als je meer dan genoeg financiële reserves hebt, is het nuttig om te zien welk effect een koophuis op je maandelijkse lasten heeft. Zeker als je een droom voor de toekomst hebt die veel geld gaat kosten, zoals een eigen bedrijf of een extra vroeg pensioen. Maar dat hoef ik jou waarschijnlijk niet te vertellen.







Besparen voor wie graag geld uitgeeft

Ben jij er ook zo een die vindt dat geld moet rollen? Niks mis met die instelling. Maar, wiens geld geef je uit en waaraan? Daar zit vaak het probleem: je geeft geld van een ander uit aan ‘leuke dingen’, zoals vakantie, kleren, een nieuwe computer. Dat is geen goed financieel beleid. Geld mag wel rollen, maar alleen als het echt eigen geld is. Zuurverdiend of eerlijk gekregen of met veel mazzel gewonnen.

Een eventuele lening van de bank, je neef of je ouders kun je beter alleen voor serieuze zaken gebruiken: een investering in jezelf, zoals een studie of opleiding, een investering in een huis of als noodfonds voor financiële tegenvallers. Tot zover de preek, nu wat handige tips om van je schulden af te komen.


	Je kunt wel raden wat de eerste tip is: zorg dat je van je consumptieve schulden afkomt. Betaal zo snel mogelijk die auto af, begin direct met het volstorten van je doorlopende krediet en hef het op, werk onmiddellijk je creditcardschulden weg. En neem je voor er nooit meer in te tuinen. Af en toe een beetje rood staan: oké. Maar echt alleen af en toe, en een heel klein beetje.

	Mocht je nog ergens een bedragje achter de hand hebben waarmee je je schulden zou kunnen afbetalen, aarzel niet: meteen doen. Hoe eerder je afbetaalt, hoe beter. Vergeet niet: de rente die je moet betalen over je schulden is veel hoger dan de rente die je krijgt over je spaargeld.

	Als alles is afbetaald, kun je gaan sparen. Je bent toch al gewend om dingen in termijnen te betalen, dus het zou wat dat betreft niet moeilijk moeten zijn om een maandelijks bedrag op een spaarrekening te storten.



Natuurlijk klinkt dit veel gemakkelijker dan het is. Maar je moet het ook niet moeilijker maken. Er komt een bepaald bedrag binnen, en daar moet je het mee doen. Geleend geld maakt de toekomst alleen maar moeilijker. Hoe zorg je dan dat je rondkomt met het geld dat je binnenkrijgt? Door de feiten onder ogen te zien, uit te zoeken waar het lek zit en het gat in je begroting te dichten.



	Voel jij je rijker dan je bent omdat je een creditcard hebt? Knip hem doormidden zodra je je schuld hebt afbetaald. Simpel en effectief.

	Ook als je inkomen niet bijzonder hoog is, zijn er dingen waar je onnodig veel geld aan uitgeeft. Wat betaal je aan verzekeringspremies? Hoe vaak ga je uit eten? Waar doe je je dagelijkse boodschappen?

	Op het internet zijn talloze websites te vinden waar producten op prijs en kwaliteit met elkaar vergeleken worden. Het gaat dan niet alleen om de verwenproducten zoals digitale camera’s, maar ook om eerste levensbehoeften als verzekeringen. Wil je meer weten over dat soort – en andere – nuttige websites, blader dan even naar hoofdstuk 11.

	Alle kleine beetjes helpen. Aanbiedingen in de supermarkt, de verwarming een paar graden lager, op de fiets in plaats van met de auto… In hoofdstuk 16 staan meer tips, en voor nog veel meer advies over zuinig leven kun je terecht bij het Nibud.





Een appeltje voor de dorst

Veel mensen weten niet hoeveel geld ze per maand sparen; ze weten vaak niet eens precies hoe hoog het bedrag is dat ze inmiddels bij elkaar gespaard hebben. En meestal hebben ze ook geen flauw idee hoeveel ze zouden moeten sparen om eventuele toekomstplannen uit te kunnen voeren. Maar het is natuurlijk wel zo handig om daar enig zicht op te hebben, zeker als je een huis gaat kopen.

Niet dat het zo simpel is om vast te stellen hoeveel je zou moeten sparen. Het ligt er maar net aan wat je wilt sparen, hoeveel je kunt sparen, en wat je toekomstplannen zijn. Dus het is best leuk om te horen hoe je buurman het aanpakt. Misschien heeft hij zelfs wat nuttige tips en wijze raad. Maar uiteindelijk ben jij een totaal ander mens dan hij, met een ander inkomen en andere wensen. Concentreer je altijd op je eigen situatie.

Doelen stellen

Het kan heel verhelderend zijn om eens te berekenen hoeveel je moet sparen om een specifiek doel te bereiken. Een comfortabele oude dag is een doel dat veel mensen hebben, maar erg specifiek is dat niet. Het is ook best lastig om iets concreets te zeggen over je pensioenwensen als je nog maar net begonnen bent met werken.

AOW? Een dreigend pensioengat? Aanvullend pensioen? Het zegt je waarschijnlijk niet bijster veel en het boeit je maar matig. Er zijn maar weinig twintigers die nu al weten dat ze op hun 62ste met pensioen willen en dat ze dan naar een huis op het Friese platteland willen verhuizen dat nu een waarde heeft van 230.000 euro. Maak je geen zorgen, zo specifiek en concreet hoeft het nou ook weer niet te zijn.

Maar je zit ook niet te wachten op onaangename verrassingen. Als je bijvoorbeeld geen seconde stil gestaan hebt bij een toekomstig pensioen totdat je de vijftig nadert, kan dat heel vervelend zijn. Dan moet je op dat moment misschien constateren dat je pensioen nog erg ver weg is…

Als je bijvoorbeeld nog bezig bent met het afbetalen van je spectaculaire safari van drie jaar geleden en bovendien nog maar net begonnen bent met ‘sparen voor later’, dan kan blijken dat je moet doorwerken tot minstens je 70ste, of dat je genoegen moet nemen met een uiterst sobere oude dag.

Is een comfortabele oude dag geen belangrijk doel voor jou? Ook goed. Als je tot in lengte van dagen wilt en kunt blijven werken, heb je al dat spaargeld waar anderen hun best voor doen ook helemaal niet nodig. Maar het is wel riskant om erop te rekenen dat je wel zult kunnen blijven werken tot je erbij neervalt.

Het is in deze tijd voor schoolverlaters, pas afgestudeerden én 50-plussers niet zo eenvoudig om aan een baan te komen. Met het aantrekken van de economie kan dat natuurlijk veranderen, maar oudere werknemers zijn duurder en als er nou iets is dat bedrijven fijn vinden dan is het wel goedkope arbeidskrachten. Hoe de toekomst zich zal ontwikkelen, weet je natuurlijk niet. Misschien zijn 50-plussers straks heel gewild, maar weet jij veel of je dan nog gezond van lijf en leden bent?

Meer over je pensioen

De manier waarop pensioenen in Nederland geregeld zijn, lijkt vaak nogal ondoorgrondelijk. En dan hoor je ook nog regelmatig onheilspellende berichten in de media over het pensioengat en dat je daar maar beter wat aan kunt doen, want anders…

Geen wonder dat mensen zich soms wat geïntimideerd voelen. Laat je niet gek maken, zo ingewikkeld is het nou ook weer niet. Maar laat je vooral ook niet verrassen door de feiten op een moment dat je er niets meer aan kunt veranderen.

Het inkomen dat je ontvangt als je met pensioen gaat, kan uit drie verschillende bronnen komen.



	Van de overheid ontvangt iedereen die in Nederland woont een AOW-uitkering. Het nettobedrag zonder heffingskortingen bedraagt op dit moment ongeveer 850 euro per maand voor alleenstaanden of 590 euro per persoon per maand voor samenwonenden. Dat is geen vetpot. En het wordt nog minder als je een bepaalde periode in het buitenland gewoond en gewerkt hebt: dan gaat er 2% vanaf voor ieder jaar dat dat het geval was.
De leeftijd waarop mensen AOW gingen ontvangen was altijd 65 jaar. Sinds 2013 gaat de AOW-leeftijd ieder jaar een beetje omhoog, tot die in 2021 tot 67 is gestegen.


	Van werkgevers waar je gedurende je loopbaan voor gewerkt hebt, ontvang je een aanvullend werkgeverspensioen. De manier waarop je pensioen opbouwt, is per werkgever anders geregeld. Het gaat te ver om daar nu op in te gaan, maar het komt erop neer dat je bij de ene werkgever meer pensioen opbouwt dan bij de andere.
Er zijn daarnaast nog allerlei omstandigheden die van invloed zijn op de hoogte van je werkgeverspensioen. Je kunt je waarschijnlijk wel voorstellen dat een deeltijdbaan ook een ‘deeltijdpensioen’ oplevert. Maar een echtscheiding of vaak wisselen van werkgever leidt meestal ook tot een lagere pensioenopbouw.


	Je kunt ook zelf sparen voor extra pensioen. Je kunt bijvoorbeeld een lijfrenteverzekering afsluiten. Of een huis kopen en zo vermogen opbouwen. Of je stort iedere maand een bedrag op een spaarrekening. Dat laatste is niet de meest voordelige optie. Je hebt dan niet de belastingvoordelen die je met een eigen huis of een lijfrenteverzekering hebt. Het grote pluspunt – en tegelijkertijd de grote valkuil – van zelf sparen is dat je er gemakkelijk bij kunt.





In een ideale wereld zouden je AOW en je werkgeverspensioen bij elkaar opgeteld genoeg moeten zijn om er na je pensioen niet op achteruit te gaan. Maar je begrijpt het al: de wereld is niet ideaal. AOW-uitkeringen zijn laag en worden waarschijnlijk lager, je verandert vast nog een paar keer van werkgever, misschien wil je in deeltijd gaan werken als er kinderen komen; en ik hoop het niet voor je, maar je kunt ook nog te maken krijgen met een echtscheiding.
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Het verschil tussen die ideale wereld en de realiteit is het pensioengat waar iedereen altijd met zo’n somber gezicht over spreekt. En dus is het slim om iets extra’s te doen voor je oude dag. Ingewikkelder dan dat is het niet.


O, dus dat is een lijfrenteverzekering

Een lijfrenteverzekering is eigenlijk het tegenovergestelde van een levensverzekering: een levensverzekering keert pas uit als je komt te overlijden, een lijfrenteverzekering wordt uitgekeerd zolang je leeft. Met een lijfrenteverzekering kun je fiscaal aantrekkelijk sparen voor je pensioen.

Het is aan jou om te bepalen wanneer en hoe het geld van je lijfrenteverzekering wordt teruggestort. Dat kan bijvoorbeeld in maandelijkse termijnen vanaf het moment dat je met pensioen gaat. In principe loopt de uitkering door zolang je leeft. Maar je kunt ook voor een tijdelijke uitkering kiezen, bijvoorbeeld tien jaar lang vanaf je pensioen.

De meeste mensen storten een maandelijks bedrag in de verzekering om zo kapitaal op te bouwen. Maar je kunt ook een bedrag ineens (koopsompolis) storten. Op het moment dat de einddatum van je lijfrente in zicht komt, kies je een bank uit die het kapitaal gaat uitkeren. Een bank loopt natuurlijk een zeker risico: als jij stokoud wordt en je krijgt tot aan je dood de maandelijkse uitkering, dan valt er voor hen niet erg veel te verdienen. De ene bank is bereid meer risico te nemen dan de andere. Het loont de moeite om even goed rond te kijken.

Sinds 2008 bestaat er van deze constructie ook een bankspaarvariant. Het verschil is dat je voor een lijfrenteverzekering bij een verzekeraar moet zijn en voor een bankspaarvariant bij – je raadt het al – een bank.

Het principe is niet ingewikkeld: je moet even door hebben hoe het werkt en dan valt het verder wel mee. Maar het is dus wel zinvol om je er nog wat verder in te verdiepen.



Redenen genoeg om te sparen

Sparen voor je oude dag is heel verstandig. Maar er zijn nog wel meer uitstekende redenen om te sparen. Welke dat zouden kunnen zijn en hoe je ze in je leven zou kunnen inpassen, staat hieronder.



	Noodvoorziening. In ieder mensenleven gaat wel eens wat mis. De vraag is alleen wat, wanneer en hoe die vervelende dingen zullen ingrijpen in je financiën. Je kunt op dit moment niet inschatten wat het betekent als je je baan kwijtraakt, als een familielid een ernstig ongeluk krijgt of overlijdt, als je ineens met torenhoge kosten voor juridische bijstand te maken krijgt. Daarom is het helemaal geen gek idee om een bedragje als noodfonds achter de hand te houden, een reserve die gemakkelijk aan te spreken is op het moment dat het nodig is.
Een vuistregel is: zorg voor een noodfonds ter grootte van drie maal je vaste maandlasten. Meer kan zinvol zijn als je in een onzekere branche werkzaam bent. Zorg dat je je noodfonds wegzet op een plek waar het relatief gemakkelijk bereikbaar is en een relatief hoge rente oplevert.


	Studiefonds. Als je kinderen hebt, wil je voor hen natuurlijk het allerbeste. Daar hoort ook een goede opleiding bij. Om dat te financieren openen veel jonge ouders en kersverse opa’s en oma’s een spaarrekening voor hun engeltjes, lang voordat groep 1 zelfs maar in zicht is, zodat er een goed gevuld studiefonds beschikbaar is tegen de tijd dat dat nodig is.

	Opstartkosten van een eigen bedrijf. Is het je droom om ooit eigen baas te zijn? De kosten van bijvoorbeeld de overname van een kroeg of het opzetten van een tandartspraktijk lopen aardig in de papieren. Je zal daar vrijwel zeker een lening voor moeten afsluiten bij een bank (of familielid). Een prettig bedrag aan spaargeld kan je helpen de lening zo laag mogelijk te houden. Dat scheelt meteen in de (rente)kosten voor je onderneming.





[image: Image]

Wat je financiële doelen ook zijn, om ze te bereiken zul je moeten sparen. Zorg dat je goed voor ogen hebt wat je wilt, en hoeveel je daarvoor moet sparen. En belangrijker nog: weeg dat soort dromen en wensen mee als je gaat berekenen wat je over hebt voor een eigen huis.

Let op je verzekeringen!

Geen verzekering hebben of onderverzekerd zijn kan rampzalige gevolgen hebben. (En ik heb het nu nog niet over woonverzekeringen; die komen in hoofdstuk 13 aan de orde.) Zonder een goede verzekering kun je eigenlijk niet eens een redelijk zorgeloos leven leiden.

Natuurlijk kun je jezelf die dure premies besparen en erop gokken dat jij nooit ernstige tegenslagen zult ervaren. Maar de geschiedenis leert dat iedereen zijn portie ellende vroeg of laat krijgt en dat je nooit weet in welke vorm rampspoed zich aan je zal openbaren.

Het is niet dat ik pessimistisch ben, in tegendeel zelfs. Maar ik ben wel realistisch. Je bent niet voor niets wettelijk verplicht om een WA-verzekering (dat staat voor Wettelijke Aansprakelijkheidsverzekering) af te sluiten als je een auto koopt. De reden daarvoor is simpel: als je met je auto schade of een ongeluk veroorzaakt, ben jij daarvoor aansprakelijk.

Als er wat blikschade is, is dat vooral vervelend. Dan kost het je misschien een paar duizend euro; daar kom je waarschijnlijk wel weer overheen. Maar als je iemand zo ernstig verwondt dat hij in het ziekenhuis belandt, of erger nog, in een rolstoel, moet je niet alleen leren omgaan met een verpletterend schuldgevoel. Je betaalt er – letterlijk! – de rest van je leven voor. De schade kan in de honderdduizenden euro’s lopen. Vandaar die verplichte aansprakelijkheidsverzekering.
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Dus ja, goed verzekerd zijn is van belang, van cruciaal belang zelfs. Maar ook de allerbeste verzekering kan niet voorkomen dat er tegenvallers op je pad komen. Je kunt gewoon ook botte pech hebben, en daar valt niet tegenop te verzekeren.

Wat is een goede verzekering?

Welke verzekeringen nuttig zijn, bepaal je voor een deel zelf. Oké, een WA-verzekering en een basisverzekering voor ziektekosten zijn zo onmisbaar dat ze verplicht zijn. Maar dat geldt niet voor een doorlopende reisverzekering of een verzekering van je mobiele telefoon.

Als je van bergbeklimmen, toerskiën en parachutespringen houdt – en niet alleen om naar te kijken – dan is een reisverzekering met extra een ‘gevaarlijke sporten’-dekking beslist aan te raden. Maar lig je bij voorkeur met een boek op het strand, nou ja… Waarom zou je betalen voor een risico dat je toch niet zult lopen? Jij hebt er waarschijnlijk meer aan als je je gloednieuwe semiprofessionele digitale camera extra verzekert tegen diefstal op reis. En dat hoeft iemand met een oud simpel toestelletje dan weer niet te doen. Die zal het risico echt wel voor lief nemen, zich de premie besparen en zich misschien wel verheugen op het moment dat hij een nieuw fototoestel ‘moet’ kopen.
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Deze overwegingen zou je moeten maken als je er over denkt een bepaalde verzekering af te sluiten:

 



	Welk risico loop ik?

	In hoeverre vind ik dat risico aanvaardbaar?





De uitkomst van die overweging is per persoon anders. Want ook verzekeringen die jij misschien volslagen vanzelfsprekend vindt, zijn voor anderen niet noodzakelijk.

Vrijwel alles is te verzekeren, dus de keus is helemaal aan jou. Op het internet is alle informatie te vinden die je nodig hebt om een beslissing te nemen. Je kunt ook de hoogte van de premies vergelijken, en de dekking natuurlijk.
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Even onthouden: niks is gratis, en dat geldt dubbel voor verzekeringen. Dus als een bepaalde premie opvallend veel lager is dan een andere soortgelijke, dekt de verzekering waarschijnlijk ook minder schade.

Investeer in jezelf

Je bent goed op weg om je eigen koninkrijkje op te bouwen, met een eigen schatkist en een eigen paleisje. Het kost nogal wat bloed, zweet en tranen om over dat alles te regeren. Vergeet niet om goed voor jezelf te zorgen. Als je je alle leuke dingen moet ontzeggen om je koninkrijk in stand te houden, doe je iets verkeerd. Het is tenslotte ook de bedoeling dat je leven er beter en leuker van wordt.

Ontspan je, ga sporten, breng genoeg tijd door met je familie en je vrienden. Hou je eigen geluk in de gaten. En als je nog hulp gebruiken kunt bij het beheer van je financiën, heb ik een uitstekende tip voor je: Boekhouden voor Dummies.


Deel II

De financiering van je huis

 


In dit deel ...

Veel mensen krijgen het Spaans benauwd van alleen al het idee dat ze een hypotheek moeten afsluiten. Laat je niet intimideren door jargon of complexe berekeningen. Het lijkt ingewikkelder dan het is. In de volgende hoofd stukken kun je alles lezen over de voors en tegens van verschillende hypotheek vormen, wat precies het hete hangijzer is in de discussie over de hypotheek rente aftrek, en waar en wanneer je hulp kunt krijgen bij de financiering van je huis.




Hoofdstuk 3

Wat zijn je mogelijkheden?

In dit hoofdstuk:


	Wat banken wel en niet weten

	De kosten van een koopwoning

	Voor wie wel wat financiële hulp gebruiken kan



 

A ls je een autoshowroom binnenstapt, word je natuurlijk door een stralende verkoper opgevangen. Voor je het in de gaten hebt, zit je in een comfortabele fauteuil met een kopje koffie in je linkerhand en een glanzende brochure in je rechterhand. De eerste vraag die de verkoper stelt, is: ‘Welk bedrag had u in gedachten?’ of ‘Moet de auto nog in een bepaald budget passen?’ Wat hij hoopt is dat jij een absurd hoog bedrag noemt, maar als je een beetje een gemiddelde autokoper bent, zeg je waarschijnlijk iets als: ‘Tja, ik heb eigenlijk geen flauw idee. Iets van xx euro of anders misschien iets van yy euro?’

Veel mensen sluiten een lening af om een auto te kopen. Dus dan is het feitelijk aan de bank om te beslissen welk bedrag ze aan hun auto kunnen besteden. Dat bedrag zal afhankelijk zijn van het inkomen en eventuele andere schulden.

Over het bedrag dat de bank bereid is aan iemand te lenen bestaat een hardnekkig misverstand. Stel dat je van je bank te horen krijgt dat je 15.000 euro kunt lenen voor een nieuwe auto. Daarmee bedoelen ze niet dat jij je dat kunt veroorloven. Het is precies andersom. Wat de bank wil zeggen is dit: ‘Ik weet niet veel over je huidige betaalgedrag, en aangezien ik ook geen controle heb over je toekomstige betaalgedrag is dit het maximale bedrag, dat ik me kan veroorloven aan jou te lenen.’

Hoe je de financiële instellingen noemt – banken, hypotheekverstrekkers, geldverstrekkers, hypotheekgevers – maakt mij niet uit. Strikt genomen is er natuurlijk wel verschil, maar dat is voor jou niet relevant. Voor jou is relevant dat ze geld hebben en dat ze eraan willen verdienen als ze het uitlenen; want ze hebben commerciële belangen, aandeelhouders en personeel. Ze zijn actief in een bloeiende bedrijfstak waar geld verdiend wordt door het op een slimme manier rond te schuiven. Dat is dus ook precies wat er gebeurt als je een lening krijgt: de bank schuift je tijdelijk wat geld toe, op voorwaarde dat je dat bedrag – plus een beetje extra – volgens een bepaalde afspraak weer terugschuift.
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Figuur 3.1:
Het blijkt ook voor starters mogelijk om een huis te kopen, mede dankzij allerlei regelingen die hen daarbij ondersteunen. Bron: www.z24.nl

Een bank weet niet wat jij kan betalen
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Meteen maar een waarschuwing. Ik heb het al eerder gezegd: een bank is geen liefdadigheidsinstelling. Ze kunnen uitstekende service bieden, met klanten meedenken, oplossingen voor problemen aandragen, maar uiteindelijk is het voor een bank vóór alles belangrijk dat de financiële risico’s zijn afgedekt.

Voordat in 2008 de kredietcrisis losbarstte en zich vanuit de Verenigde Staten als een olievlek over de wereld verspreidde, kon je bij een bank vrij eenvoudig geld lenen voor een woning. Tot dat moment waren de huizenprijzen decennia achter elkaar alleen maar gestegen, dus het kon niet op. Het risico voor de bank was – leek – immers gering. Maar de kredietcrisis leidde ook tot een crisis op de woningmarkt. En toen had je de poppen aan het dansen.

In hoofdstuk 4 kun je meer lezen over hoe de crisis is ontstaan, maar laten we het er hier op houden dat iedereen – consumenten, de overheid, alle financiële instellingen zelf – zich een hoedje is geschrokken en dat je tegenwoordig niet meer zo gemakkelijk aan een lening komt. En dat is maar goed ook. Want het risico van een te grote lening is gewoon te groot.

Stel, je wil samen met je geliefde een huis kopen. Jullie hebben allebei een prima inkomen, maar ook nogal wat noten op je zang: jullie willen het mooiste huis dat met jullie salaris te koop is. De bank heeft er vertrouwen in en komt met een mooi bedrag over de brug. En jullie kopen een fraai herenhuis in het centrum van een mooi oud stadje. Jullie zijn de koning te rijk. Het kost een paar centen, maar dan heb je ook wat. Dan werken jullie toch gewoon een beetje over?

Ja, natuurlijk kan dat. Totdat de tweeling geboren wordt. Die lange uren op kantoor zijn voor een jonge moeder die borstvoeding geeft onmogelijk vol te houden, en het zal een jonge vader ook niet meevallen met al die gebroken nachten flesjes geven en luiers verschonen. Bovendien, jonge ouders willen toch ook genieten van hun kinderen? Omdat te kunnen zouden jullie eigenlijk minder moeten gaan werken, maar dan zijn die torenhoge maandlasten niet meer op te brengen. Wat doe je dan: volhouden en misschien een keer bezwijken onder de druk of proberen het huis te verkopen en iets kleiners zoeken?

Dat is wat je kan overkomen als je leent op de top van je vermogen. Daarom mag dat nu niet meer: er zijn vooral tijdens de recente woningmarktcrisis te veel mensen de dupe geworden van te veel vertrouwen in inkomenszekerheid en stijgende huizenprijzen.

Je kunt bij een bank uitstekend terecht voor degelijk financieel advies, maar een bank mag niet lukraak leningen verstrekken. Dat mocht eerst ook al niet, maar nu helemaal niet meer. Bovendien baseert een adviseur zijn advies op informatie die hij van jou krijgt. Als jij alleen de informatie geeft die je verplicht bent te geven – inkomensgegevens en zo – en niet alle informatie die een rol kan spelen in jouw financiële toekomst, sluit dat advies niet aan op de realiteit.

Je moet enig zicht hebben op wat je nog graag wilt doen in je leven. En dat hoeft niet eens specifiek te zijn. Je kunt ook gewoon financiële ruimte inbouwen om ooit een spontaan plan uit te voeren. Maar zeg het in ieder geval wel hardop tegen een hypotheekadviseur. En wees kritisch op het advies dat je krijgt.

Kun je ondanks je wilde toekomstplannen meer lenen dan je had gedacht, wees dan niet blij, maar vraag je af waar het addertje onder het gras zit. Als je een financiële verplichting aangaat, is het echt je eigen verantwoordelijkheid dat je je ook aan de afspraken kunt houden.

De kosten van een koophuis

Voor je op zoek gaat naar dat ene huis waar je de komende jaren graag thuis wilt komen, moet je één ding gedaan hebben. Je moet een antwoord hebben gevonden op de vraag: ‘Welk bedrag kan ik per maand besteden aan een huis?’ Het antwoord is afhankelijk van je financiële doelen, wat ervoor nodig is om ze te bereiken en hoe je er op dit moment voor staat.

Als je hoofdstuk 2 nog niet gelezen hebt, dan lijkt dit me een goed moment om dat te gaan doen. (Tenzij je echt zeker weet dat jij je financiën totaal onder controle hebt.) Want nu komt een belangrijk onderwerp aan bod dat daar direct op aansluit: wat kost het om een huis te kopen en te houden? Kortom, hoe zit het met de kosten van de aanschaf van je huis en de woonlasten?

De aanschaf van een bestaand huis

Als je een huis koopt, betaal je niet alleen voor het huis, maar ook voor de daad van het aanschaffen zelf. In totaal komt dat neer op 8 tot 10% van het bedrag dat je betaalt.

Laat het maar even rustig tot je doordringen. Je koopt bijvoorbeeld een huis voor 200.000 euro en het bedrag dat je desondanks afrekent is 220.000 euro. Je kunt op makelaarskosten besparen door (een deel van) dat werk zelf te doen of even goed rond te shoppen, maar het blijft toch altijd veel geld. Waar betaal je dat allemaal voor?



	Overdrachtsbelasting. De hoogte van het bedrag is 2% van de prijs die je betaalt voor je huis.

	Notariskosten. De kosten van de notaris, ook voor het inschrijven van de eigendomsakte en hypotheekakte bij het kadaster.

	Taxatiekosten in verband met de hypotheek. Voor het krijgen van een hypotheek moet een onafhankelijke partij het huis waarvoor de lening bestemd is keuren. Veel makelaars zijn ook taxateurs, maar je eigen makelaar – als je die hebt – kan niet ook het huis dat je wil kopen keuren. Dan gaan er te veel belangen door elkaar heen lopen.

	Afsluitkosten voor de hypotheek. Hypotheekverstrekkers steken tijd en energie in het regelen van je hypotheek en brengen daarvoor kosten in rekening.
Tot voor kort werden de afsluitkosten berekend op basis van provisie, een percentage van het hypotheekbedrag. Het was daardoor vaak onduidelijk wat je nu precies waarvoor betaalde. Sinds 1 januari 2013 mogen geldverstrekkers niet meer op provisiebasis werken en moeten ze vooraf duidelijk communiceren over de kosten.


	Aanvraagkosten voor de Nationale Hypotheek Garantie. Als je daarvoor in aanmerking komt tenminste. Meer over de NHG lees je verderop in dit hoofdstuk.

	Kosten van een aankoopkeuring. Het is altijd een goed idee om een bouwkundige aankoopkeuring te laten doen. Maar bij oudere huizen is het echt van cruciaal belang.

	Eventuele makelaarskosten. Sommige makelaars werken op basis van courtage, een percentage van de aankoopsom, andere op basis van vaste standaardtarieven. Vaste tarieven pakken vaak voordeliger uit, en het is in ieder geval duidelijk met welke kosten je te maken krijgt.






Meer over overdrachtsbelasting

Van overdrachtsbelasting wordt een huizenkoper niet blij. Je koopt een huis van € 200.000 en voor die eer moet je de overheid € 4.000 betalen. Maar waarom eigenlijk? Nergens om: het is gewoon een bron van inkomsten voor de overheid.

Maar voordat je begint te klagen: het bedrag dat je aan overdrachtsbelasting verschuldigd bent, is sinds 15 juni 2011 aanzienlijk lager dan het was. Voor die tijd betaalde je 6%, dat wil zeggen € 12.000 voor een huis van € 200.000. Dat scheelt nogal, nietwaar?

De verlaging van het tarief was destijds bedoeld als tijdelijke maatregel, om de vastgelopen huizenmarkt in beweging te krijgen. Een substantiële besparing op de aanschafkosten van een koopwoning zou mensen over de streep kunnen trekken om te verhuizen, was het idee. En dat klopte. De maatregel pakte uiteindelijk zo goed uit, dat hij permanent is ingevoerd.

Het tarief van 2% geldt overigens alleen voor woningen, niet voor bedrijfspanden. Maar dat zal jou een zorg zijn.



De aanschaf van een nieuwbouwhuis

Het lijstje met de eerder genoemde aanschafkosten geldt voor bestaande bouw. Als je een nieuwbouwhuis koopt, gaat het er anders aan toe. Je betaalt dan meestal geen ‘kosten koper’ maar koopt een huis ‘vrij op naam’ (v.o.n.).
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Geen kosten koper? Dat klinkt aanmerkelijk minder duur dan wanneer het gaat om bestaande bouw. Klopt, maar het verschil is minder groot dan je zou denken. Met nieuwbouw zijn heel andere kosten gemoeid en die zijn bij elkaar goed voor ongeveer 7,5 (zonder makelaarscourtage) tot 9,5% (met makelaarscourtage) van het totaalbedrag dat je betaalt voor het huis. Het scheelt dus zo’n 0,5%. Leuk, maar niet wereldschokkend dus.

Bij een nieuwbouwhuis zijn de kosten van de eigendomsoverdracht (bij de notaris) en de BTW inbegrepen bij het bedrag dat je betaalt voor het huis. (BTW? Jazeker, BTW, en wel 21%. Die betaal je voor het bouwrijp maken van de grond.) Het totale bedrag bestaat uit een koopsom voor de grond en een aanneemsom voor de bouw van het huis. Bij elkaar noem je dat – niet erg verrassend – de koop-/aanneemsom.

Daarnaast krijg je te maken met andere kosten. Op een rijtje:



	Hypotheekakte. De kosten van de notaris en inschrijving bij het kadaster.

	Afsluitkosten voor de hypotheek. Hypotheekverstrekkers steken tijd en energie in het regelen van je hypotheek en brengen daarvoor kosten in rekening.

	Hypotheekrente tijdens de bouw. Als je een hypotheek afsluit voor een huis dat nog gebouwd moet worden, houdt de bank waar de hypotheek loopt dat bedrag bij zich. Ze houden het ‘in depot’. Naarmate de bouw vordert, worden er steeds termijnen vanuit het depot gedaan. Je betaalt meestal in zes bouwtermijnen. Eerst een bedrag voor de grond, dan bijvoorbeeld als de bouw begonnen is… en zo verder tot je huis klaar is.

	Uitstel- en grondrente. Zolang de grond nog niet officieel aan jou is overgedragen, hoef je de termijnen niet te betalen. Je krijgt uitstel. Maar je moet de bouwer wel rente betalen over dat uitstel.





Tot zo ver de kosten die bij ieder nieuwbouwproject wel aan de orde zijn. Wat nu volgt zijn kosten waar je niet altijd, maar soms wel mee te maken krijgt bij nieuwbouwprojecten.



	Aanvraagkosten voor de Nationale Hypotheek Garantie. Als je daarvoor in aanmerking komt. Meer daarover komt verderop in dit hoofdstuk aan bod.

	Financieringsvergoeding. Als er al termijnen betaald zijn voordat de koop-/aanneemovereenkomst getekend is, heeft de bouwer van het project die waarschijnlijk gefinancierd. Hij wil zijn geld natuurlijk wel terug.

	Vertragingsrente. Als je een termijn niet op tijd betaalt, mag de bouwer je daarvoor rente in rekening brengen.

	Makelaarscourtage. Meestal bedraagt het tarief van een makelaar ongeveer 2% van de koop-/aanneemsom.






Hypotheekrente en depotrente

Ook als je een nieuwbouwhuis koopt, moet je van het begin af aan rente betalen over het volledige hypotheekbedrag. Ook als er nog geen twee stenen op elkaar liggen. Maar je bank heeft dat bedrag in depot, en daarover krijg je ook weer rente vergoed. De meeste banken rekenen over de hypotheek en het depot hetzelfde rentepercentage. Zolang de bouw nog niet gestart is, worden er geen betalingen gedaan en kun je de hypotheekrente die je betaalt volledig wegstrepen tegen de depotrente die je ontvangt.

Naarmate de bouw vordert, neemt de hypotheekrente die je moet betalen toe aangezien er immers steeds meer betalingen worden gedaan en neemt de depotrente die je ontvangt af, aangezien er immers steeds minder geld in het depot zit. Tegen de tijd dat je huis wordt opgeleverd, zit er (bijna) niets meer in het depot; dan betaal je dus (bijna) de volledige hypotheekrente.



In principe ben je er dan wel, hoor. Maar je kunt natuurlijk altijd meer geld uitgeven. De volgende kosten heb je helemaal zelf in de hand. Als je dus nog ergens een potje over hebt, kun je bijvoorbeeld denken aan:



	Meerwerk. Alles wat niet in de technische omschrijving (het ‘bestek’) staat, wordt beschouwd als meerwerk. Bouwers zijn geneigd hoge prijzen te vragen voor meerwerk; er is tenslotte toch geen concurrentie op dat moment. Denk daar dus even goed over na! En leg afspraken vast!

	Het aanleggen van een tuin. De tuin van een nieuwbouwhuis ziet er meestal kaal en troosteloos uit. Als je zelf geen tijd, zin of talent hebt om daar wat van te maken, zul je een hoveniersbedrijf – of doe eens gek: een tuinarchitect! – moeten inschakelen.





De kosten van wonen in een eigen huis

In de tien jaar tussen 1998 en 2007 zijn de huizenprijzen verdubbeld. De woonlasten gingen in die periode met 70% omhoog. En dat terwijl de Nederlandse salarissen slechts met een schamele 27% stegen. Dat blijkt uit gegevens die Vereniging Eigen Huis bij elkaar zocht en vergeleek. Wat kun je daaruit concluderen? Dat wonen in een koophuis veel duurder is geworden en dat je met een modaal salaris eigenlijk geen huis kunt kopen, daar moet nog een (deel van een) tweede salaris bij.
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Figuur 3.2:
Volgens berekeningen van onderzoeksbureau COELO bedragen de woonlasten voor een gemiddeld huishouden in 2015 € 4.093 op jaarbasis. In het diagram zie je hoe die zijn opgebouwd, in euro’s en procenten. Bron: Atlas van de lokale lasten 2015

Deze cijfers staan hier niet om je de stuipen op het lijf te jagen, maar om de realiteit goed te laten doordringen. Een koophuis betaal je niet zo gemakkelijk af als bijvoorbeeld een auto, en ook een auto kan al aardig in de papieren lopen.

Het is een financiële verplichting die diep kan ingrijpen in je dagelijks leven. En het kan een loodzwaar blok aan je been worden, als je niet van tevoren een goed beeld van de kosten hebt.

Hypotheeklasten

Hoe dat allemaal precies zit met hypotheken, wanneer je wel of niet zult gaan aflossen en hoeveel rente je betaalt, daarover kun je meer lezen in hoofdstuk 5. Maar omdat je hypotheek veruit de grootste kostenpost zal zijn als je straks huiseigenaar bent, ga je nu alvast met de basisbeginselen kennismaken.

Om helemaal bij het begin te beginnen: een hypotheek is een lening die je afsluit om een huis te kopen. Op die manier kun je bijvoorbeeld een appartement van 170.000 euro kopen op een moment dat je daar zelf niet genoeg geld voor hebt. Je moet alleen wel rente betalen over die lening. Je hypotheeklasten bestaan deels uit aflossingen en deels uit hypotheekrente. Je mag die rente onder bepaalde voorwaarden aftrekken van de inkomstenbelasting; het bedrag dat je kunt aftrekken, is afhankelijk van je inkomen.

Dat is de reden dat veel huizenbezitters, of mensen die een huis willen kopen, zich zo druk maken over de hypotheekrenteaftrek. Als die aftrek straks zou worden afgeschaft en er zouden geen maatregelen ter compensatie worden ingevoerd, dan worden de hypotheeklasten nog hoger en kunnen steeds minder mensen zich een koophuis veroorloven.

Er is wel een aantal basisregels waar je je aan moet houden als je de hypotheekrente wilt blijven kunnen aftrekken.



	Je woont zelf in het huis.

	Je mag gedurende maximaal dertig jaar rente aftrekken.

	Je moet het volledige bedrag van de lening tenminste annuïtair aflossen. Dat wil zeggen dat je iedere maand een bedrag moet betalen dat uit rente én aflossing bestaat.

	De hypotheek waarover je de rente aftrekt, is bestemd voor het kopen en onderhouden van je woning.

	Als je je huis met winst verkoopt, moet je die winst in een nieuwe woning steken, als je dat huis tenminste binnen vijf jaar koopt. Anders is de hypotheekrente over het bedrag ter grootte van die winst (ook wel overwaarde of vervreemdingssaldo) niet aftrekbaar van de belasting. Deze beperking van de aftrekmogelijkheden heet de bijleenregeling. Meer informatie daarover staat in hoofdstuk 16.





De maximale hypotheekrenteaftrek (52%) wordt de komende jaren geleidelijk verlaagd. Sinds 2014 gaat die ieder jaar met 0,5% omlaag; het einddoel is een maximaal tarief van 38%.

Overlijdensrisicoverzekering

Banken en andere geldverstrekkers willen hun risico natuurlijk zo klein mogelijk houden. Ze zullen daarom praktisch altijd van je verlangen dat je een overlijdensrisicoverzekering afsluit voor een deel van de hypotheek. Meestal voor het deel van de hypotheek dat meer is dan 50 tot 80% van de executiewaarde. Naast die – vaak verplichte – verzekering kan het ook goed zijn om je extra te verzekeren, als je bijvoorbeeld samenwoont. Maar dat is aan jou (en je partner) om te bepalen.

Hoe hoog de verzekeringspremie is hangt af van je leeftijd, je gezondheid en het bedrag dat je wilt verzekeren.

Belastingen

Als huiseigenaar krijg je ineens te maken met allerlei belastingen, sommige daarvan kende je al uit de tijd dat je nog huurde, maar er zitten er ook een paar bij waar je nu voor het eerst mee kennismaakt. Zo zul je bijvoorbeeld ineens allerlei belastingen moeten gaan betalen die gebaseerd zijn op de WOZ-waarde van je huis.

Je hebt misschien wel wat meegekregen van de discussies over stijgende WOZ-waarde en waarom mensen zich daar soms zo boos over maken. In hoofdstuk 16 lees je daar meer over.

De belastingen die gebaseerd zijn op de WOZ-waarde van je huis zijn:



	Gemeentelijke belastingen. De OZB (onroerendezaakbelasting) is daarvan de belangrijkste. Dat is eigenlijk gewoon een belasting voor het feit dat je huis er staat en dat jij de eigenaar bent. Daarnaast betaal je de gemeente ook voor het gebruik van het riool en de vuilophaaldienst, maar die belasting is niet afhankelijk van de WOZ-waarde, en bovendien betalen huurders die ook.

	Waterschapsheffing. Het waterschap zorgt voor het schoonmaken van het afvalwater dat je produceert en voor het beheren van het waterpeil in onze rivieren en meren.

	Inkomstenbelasting. Dan is er nog zoiets als het eigenwoningforfait, een belasting die je als huiseigenaar betaalt voor je woongenot. Volgens de belastingdienst woon je kennelijk lekkerder in een eigen huis dan in een huurhuis. En dat extra woongenot wordt gezien als inkomen in natura. Ongeveer een 0,7% van de WOZ-waarde van je huis moet je bij je inkomsten optellen.






WOZ en OZB

Omdat de WOZ-waarden en de OZB-tarieven aan elkaar gekoppeld zijn, zou je verwachten dat die met de dalende huizenprijzen van de afgelopen jaren mee omlaag zijn gegaan. En wat de gemiddelde WOZ-waarde betreft klopt dat ook. Maar de OZB-tarieven? Die zijn alleen maar gestegen, in 2014 met 2,9 % en in 2015 met 3,4%! Voor huiseigenaren die toch al zorgen hadden over de verminderde waarde van hun woning, was dat wel even een tegenvaller.

De oorzaak van de toegenomen tarieven: de opbrengst van de OZB is voor de gemeentelijke overheid een belangrijke bron van inkomsten. Op basis van onder meer die inkomsten wordt een begroting gemaakt voor het reilen en zeilen van de gemeente. En om die begroting sluitend te krijgen bij dalende WOZ-waarden, ‘moesten’ de OZB-tarieven wel omhoog.

Tja, op zich zit daar wat in. Het is in ieder geval de snelste en gemakkelijkste manier om de begroting op orde te krijgen. Maar of het ook de eerlijkste manier is… In een gemeente wonen toch ook veel huurders die van alle voorzieningen gebruikmaken? Het was misschien wel een idee geweest om de lasten van dat gat in de begroting iets gelijkmatiger te verdelen over huurders en huiseigenaren.



Onderhoud

Als je een oud huis hebt gekocht, zul je er wel al rekening mee hebben gehouden. Onderhoud – zeker achterstallig onderhoud – kan zwaar wegen op je begroting. Maar ook een huis dat nog niet zo lang geleden gebouwd is, of zelfs nog maar net is opgeleverd, zal ooit onderhoud nodig hebben. Alvast een potje maken voor straks als het nodig is, is aan te raden.

Opstalverzekering en inboedelverzekering

Iedereen die een eigen huis met bijbehorende hypotheek heeft, is verplicht een opstalverzekering af te sluiten. Daarmee is je huis zelf, de muren, de fundering en het dak, verzekerd tegen bijvoorbeeld brand en inbraak. Maar dan ben je er dus nog niet. Als je huis afbrandt, gaat alles wat erin staat ook in vlammen op. Om je te beschermen tegen dit soort risico’s kun je een inboedelverzekering afsluiten. Waarschijnlijk had je die als huurder ook altijd al. Ik hoop eigenlijk van wel, want brand maakt geen onderscheid tussen huurders en huiseigenaren. Als huurder ben je evengoed al je spullen kwijt. Een inboedelverzekering is niet verplicht, maar ik kan zelf geen reden bedenken waarom je die niet zou willen afsluiten.

Uiteraard zijn er nog allerlei andere zaken waartegen je je – geheel op vrijwillige basis – kunt verzekeren. Meer daarover vind je in hoofdstuk 13.

Servicekosten

Als je een appartement koopt, woon je samen met anderen in een groter gebouw. Je komt dan met hen in een Vereniging van Eigenaren (VvE) te zitten, of je dat nu wilt of niet. Dat grotere gebouw waar jouw appartement deel van uitmaakt, is het gezamenlijke eigendom van alle mensen die er een appartement bezitten. Dat betekent ook dat zij er gezamenlijk verantwoordelijk voor zijn. Om het dak, het trappenhuis en de fundering te onderhouden en te verzekeren, betaalt iedereen een bepaald bedrag aan servicekosten aan de VvE.

Wil je meer weten over hoe een VvE in elkaar zit, wat je rechten en plichten zijn en hoe je het onderhoud goed kunt organiseren? Blader even door naar hoofdstuk 8.

En de rest

Ja, wat dacht je? Dat dat alles was? Welnee, je wilt toch ook in een warm huis wonen, je potje kunnen koken, een boek lezen voor je gaat slapen? De maandelijkse energierekening kan ook aardig in de papieren lopen. En daarnaast is je aansluiting op het riool niet gratis, moet je betalen voor de vuilophaaldienst en betaal je hondenbelasting als je een hond hebt, om maar eens wat te noemen. De lijst kan zo lang worden als je zelf wilt.


Wat is er tegen erfpacht?

Als je een huis koopt, koop je meestal de grond waar het op staat erbij. Maar niet altijd. In grote steden als bijvoorbeeld Amsterdam en Den Haag is de grond in veel gevallen het eigendom van de gemeente. Je betaalt de gemeente een bepaald bedrag (de erfpachtcanon) voor het gebruik van de grond. Die canon wordt na een bepaalde periode herzien, en daar zit het probleem: die periodes zijn vaak zo lang (50 jaar) dat de stijging van de canon gigantisch is. Eigenlijk zou de nieuwe canon eerst voor inflatie gecorrigeerd moeten worden. In tientallen jaren kan de inflatie tenslotte aanzienlijk zijn. Maar die correctie vindt zelden of nooit plaats.

Het systeem is ooit bedacht om minder gefortuneerden de gelegenheid te geven het land van de grootgrondbezitters te gebruiken, tegen een kleine vergoeding. De eigenaren waren blij omdat hun woeste grond werd gecultiveerd; als de erfpacht was afgelopen kregen ze ontgonnen grond terug. Later werd het anders geregeld en zijn gemeenten het erfpachtstelsel gaan gebruiken om grondbeleid te kunnen voeren.

Vroeger zal erfpacht best een functie hebben gehad, maar die tijden zijn voorbij, vinden veel mensen. Veel gemeenten zijn het met hen eens: bijna overal wordt het systeem afgeschaft of aangepast aan de huidige tijd. Ook Amsterdam, waar de gemeente lang heeft vastgehouden aan het ‘oude’ systeem, is nu om. Vanaf 2016 wordt daar een systeem van eeuwigdurende erfpacht ingevoerd. De canon wordt dan in één keer voor altijd vastgesteld.



Een steuntje in de rug nodig?

Je ziet het. De kosten van een eigen huis kunnen behoorlijk oplopen. Zeker als je nieuw bent op de koophuizenmarkt kan de situatie nogal uitzichtloos lijken. De overheid wil graag dat een eigen huis ook voor starters tot de mogelijkheden behoort. Het is voor iedereen beter als starters ook de keus hebben tussen huren en kopen, want dat zou de doorstroom op de huizenmarkt bevorderen. Althans, dat is een gangbare gedachte. Niet iedereen is het met die stelling eens. Maar er zijn wel zo veel mensen van overtuigd, dat er nationaal en lokaal beleid wordt gevoerd om het te bewerkstelligen.
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Alle regelingen die ik hieronder beschrijf, zijn er speciaal voor bedoeld om – onder anderen – jou aan een huis te helpen. Doe er je voordeel mee. Vraag ernaar als je hypotheekadvies gaat inwinnen, onderzoek of de gemeente speciale projecten heeft, kijk op de websites van woningcorporaties die actief zijn in de buurt waar je wilt gaan wonen.

Nationale Hypotheek Garantie

Omdat starters vaak een relatief klein inkomen hebben, is het voor banken een relatief groot risico om hen een lening te geven. Natuurlijk zijn er omstandigheden te bedenken waaronder dat risico wel meevalt, maar over het algemeen kun je zeggen dat een starter vaak meteen al op de top van zijn financiële mogelijkheden moet lenen. Als je dan werkloos wordt, of je relatie loopt op de klippen, kan je in de financiële problemen komen. Dat is niet alleen een hele last voor de starter zelf, maar ook voor degene die hem het geld voor zijn hypotheek heeft geleend.

De Nationale Hypotheek Garantie (NHG) van de Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen is er om de bank de zekerheid te geven dat het geld dat hij je geleend heeft hoe dan ook wordt terugbetaald. Dat is niet om de bank een lol te doen, maar om hem zo ver te krijgen dat hij ook een risicovolle starter een hypotheek wil verstrekken.

Stel dat het onverhoopt toch gebeurt dat je je huis moet verkopen en de verkoop te weinig oplevert om van je schulden af te komen, dan legt NHG het verschil bij. Jij bent dan van je schuld af, maar ook de bank schiet er niet bij in. Dan is de bank blij en raak jij niet verder in de problemen.

Zo werkt de Nationale Hypotheek Garantie

Om in aanmerking te komen voor NHG moet je aan een aantal voorwaarden voldoen. De belangrijkste volgen hierna:



	Je mag maar voor een bepaald bedrag een hypotheek aanvragen. Het maximale bedrag dat je kunt lenen met NHG-garantie is sinds 1 juli 2015 245.000 euro. Dat is dus inclusief alle bijkomende kosten (notariskosten, overdrachtsbelasting, afsluitprovisie). Per 1 juli 2016 wordt dat 225.000 euro. NHG gaat uit van een standaardpercentage van 6% bijkomende kosten. Dat betekent dat de koopsom of koop-/aanneemsom niet hoger mag zijn dan 231.132 euro.

	Je moet zelf in het huis gaan wonen. Dat zal je niet verbazen. Dit soort subsidies is er voor mensen die graag willen kopen, maar die dat zonder NHG misschien in moeilijkheden zou brengen. Niet voor huurbazen die zo een leuk inkomen hopen binnen te halen.

	Je kunt NHG aanvragen voor een woonhuis, een appartement, een woonwagen, een woonwagenstandplaats. Maar niet voor woonboten en stacaravans.

	Je inkomen mag uiteraard niet te hoog zijn. Financiële steun is er voor mensen die het nodig hebben. Als je het zelf kunt betalen... ja, dan betaal je het dus zelf. Om een idee te krijgen of je in aanmerking komt, kun je zelf een inkomenstoets doen op de website van NHG. Daarmee krijg je een indicatie, geen uitsluitsel!






En wat is dan de Woonlastenfaciliteit?

Ondanks alle voorzorgen kan er natuurlijk altijd wat mis gaan waardoor mensen tijdelijk financieel klem komen te zitten. Als financiën het enige probleem vormen, en het ernaar uitziet dat dat probleem van tijdelijke aard is, kun je bij het Waarborgfonds Eigen Woningen een soort overbruggingskrediet aanvragen, want dat is de Woonlastenfaciliteit (WLF) eigenlijk.

Uiteindelijk is het voor iedereen beter, voor zowel de huiseigenaar als de geldverstrekker, als er geen gedwongen verkoop hoeft plaats te vinden. Dat is de achterliggende gedachte van de WLF. Soms is er alleen maar even wat tijd nodig om de zaken financieel weer op orde te krijgen. Daarom kunnen mensen een beroep doen op de WLF, een extra borgstelling voor een aanvullende lening. Gedurende een periode van maximaal twee jaar kunnen zij dan eventuele achterstand inlopen en hun woonlasten blijven betalen.

Ook voor WLF gelden er voorwaarden:


	Het moet gaan om financiële problemen die zijn ontstaan door echtscheiding, werkloosheid, arbeidsongeschiktheid of overlijden.

	Uit een NHG-toets moet blijken dat de huiseigenaar zijn woonlasten niet kan betalen.





Wat levert NHG op?

Om een NHG af te sluiten betaal je eenmalig een afsluitpremie van 1% (in 2015); in ruil daarvoor krijg je korting tot 0,7% op de hypotheekrente. Die afsluitpremie heb je er vlot weer uit, meestal al in een jaar tijd. Wat je NHG daarnaast biedt, en daar gaat het natuurlijk om, is de zekerheid dat je niet met een torenhoge schuld blijft zitten als er iets mis gaat en je huis moet worden verkocht. Meer informatie kun je vinden op www.nhg.nl.

Huurhuis kopen van een woningcorporatie

Er is veel vraag naar deze oplossing, dus steeds meer woningcorporaties brengen een deel van hun bezit als koopwoningen op de markt. Dat is heel gunstig voor mensen met een krap inkomen, want voormalige huurhuizen zijn vaak wat lager geprijsd. De staat van onderhoud kan nogal variëren, van behoorlijk uitgewoond tot fraai opgeknapt, dus let dan ook goed op wat je koopt. Meer over het beoordelen van de staat van onderhoud komt aan bod in hoofdstuk 7 en 12.

‘Gewoon’ kopen

Woon je nu ook in een huis van een woningcorporatie? Dan kun je om te beginnen eens informeren of je het huis waar je nu in woont niet voor een zacht prijsje kunt kopen. Als je er comfortabel woont en je hebt geen enkele behoefte om te verhuizen, kan dat heel aantrekkelijk zijn. Maar misschien hebben ze ook wel andere huizen en appartementen in de aanbieding. Dat kan ook een optie zijn.

Overigens is het wel zo dat je in beide gevallen toch ‘gewoon’ een huis koopt, ook al koop je van de woningcorporatie. Het kan zijn dat de prijs die je ervoor moet betalen toch een beetje rauw op je dak valt.

Bijzondere regelingen en constructies

Het kan soms een beetje een ratjetoe lijken, al die verschillende constructies en regelingen. Maar het gaat uiteindelijk om wat ze allemaal gemeen hebben: ze proberen de aangename kant van kopen (een eigen huis) te combineren met de aangename kant van huren (gering financieel risico). Het is zeker de moeite waard om de mogelijkheden op z’n minst te onderzoeken.



	Als je gebruikmaakt van de Starters Renteregeling krijg je 10 jaar lang 20% van de hypotheekrente die je moet betalen voorgeschoten. Je hoeft het voorschot alleen terug te betalen als de waarde van je huis bij verkoop omhoog is gegaan. De Starters Renteregeling is een product dat Eigen Huis Hypotheekservice samen met 45 woningcorporaties heeft ontwikkeld. Voorwaarde is natuurlijk wel dat je je woning bij één van de aangesloten corporaties koopt.

	Via de website van het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (www.svn.nl) kun je achterhalen of je misschien in aanmerking komt voor een Starterslening of een Corporatie Starterslening. Dat is een aanvullende lening waarvoor je de eerste drie jaar geen rente en aflossingen hoeft te betalen. Je sluit de lening af naast je gewone hypotheek. Na drie jaar ga je wel rente en aflossingen betalen, tenzij blijkt dat je dat niet kunt; in dat geval ga je een bedrag per maand betalen dat wél in je budget past.





Op de website van Op Maat (www.opmaat.nl) worden verschillende koopconstructies uitgelegd. Woningcorporaties en ontwikkelaars kunnen de constructies aanbieden, maar doen dat natuurlijk niet allemaal.



	Koopgarant is een slimme constructie waarbij je als koper korting krijgt op de koopprijs – meestal 10% of meer. De corporatie die de regeling aanbiedt is verplicht de woning van je terug te kopen als jij er weer vanaf wil. Het plezier van winst en het risico op verlies delen jullie eerlijk.

	Of je voor Koopstart in aanmerking komt is voor een belangrijk deel afhankelijk van je inkomen: dat mag niet te hoog zijn. Je krijgt tot 25% korting op de koopsom. Bij verkoop betaal je die korting terug en verreken je de winst of het verlies met de ontwikkelaar of corporatie.

	Bij de Koopcomfort-regeling krijg je geen korting op de aanschaf van je woning, maar wel terugkoopzekerheid. De ontwikkelaar of corporatie bij wie je de woning met Koopcomfort hebt gekocht is verplicht de woning terug te kopen tegen de marktwaarden van dat moment.
Daarnaast zijn er nog de volgende koopvarianten waar je misschien gebruik van kunt maken:


	Kopen naar Wens (eerder bekend als Sociale Koop) biedt je de mogelijkheid alleen dat deel van het huis te kopen dat je kan betalen. Het moet wel om ten minste 50% van het huis gaan, anders zou er voor de wet geen sprake van een eigen huis zijn. In dat geval zou je dus ook je hypotheekrente niet kunnen aftrekken en zou de constructie haar doel – lage maandlasten – voorbijschieten.
Kopen naar Wens is een flexibele constructie. Je mag tussentijds stukjes van het huis bij kopen, tot het helemaal van jou is. Maar dat hoeft niet. Je deelt mee in de waardeontwikkeling voor het deel van het huis dat van jou is. Meer informatie is te vinden op www.kopennaarwens.nl


	Met Koop Goedkoop ‘huur’ je de grond en koop je het huis dat erop staat. Omdat je de grond niet hoeft te kopen, betaal je aanzienlijk minder voor het huis. Als je de woning weer wilt verkopen, ben je verplicht die eerst aan te bieden aan de corporatie; heeft die geen interesse, dan kan je de woning op de vrije markt aanbieden. De nieuwe bewoner koopt de woning onder dezelfde voorwaarden: hij ‘huurt’ de grond en koopt het huis. Op www.koop-goedkoop.nl vind je meer informatie.

	Met de Slimmer Kopen-constructie koop je een woning met korting van een corporatie en deel je bij verkoop de winst of het verlies met de corporatie. Als je de woning weer wilt verkopen, heeft de corporatie het eerste recht; heeft die geen interesse, dan kan je de woning op de vrije markt aanbieden. Kijk op www.slimmerkopen.nl voor meer informatie.






Hulp van je ouders

Een eigen huis is voor sommige starters simpelweg te duur. Of er zijn omstandigheden waardoor je moet verhuizen naar een plek waar helemaal geen huurhuizen zijn – of alleen koophuizen in een voor jou onbetaalbaar segment. Hoe het ook zij, als het voor hen mogelijk is, kunnen je ouders je misschien een steuntje in de rug geven. Dat kunnen ze op verschillende manieren doen.


	Ze kunnen garant staan. Als je nu nog niet zoveel verdient, maar de bank denkt dat dat in de toekomst misschien wel anders is, dan is dit misschien wel een optie. Je betaalt zelf de volledige lasten van de lening; en die zijn dus hoger, omdat de lening ook hoger is. Pas als jij je betalingsverplichtingen niet nakomt, klopt de bank aan bij je ouders. Mocht je na verloop van tijd inderdaad meer gaan verdienen, dan kun je in overleg met de bank de garantie van je ouders laten vervallen.

	Ze kunnen je het geld dat je te kort komt lenen. Als je die lening tegen een marktconforme rente afsluit, gaan je maandlasten ook omhoog. Die rente is in dit geval wel weer aftrekbaar, omdat je de lening aangaat voor de aanschaf van een woning.



Als je ouders het zich ook kunnen veroorloven om je een jaarlijks belastingvrije schenking te doen (€ 5.277 in 2015) is het helemaal mooi voor jou. Er is dan sprake van een kasrondje, zoals dat heet. Je kunt de rente voor de lening aftrekken én je krijgt een belastingvrije schenking.

Dit klinkt bijna te mooi om waar te, maar dit is nu een van die zeldzame gevallen waarin alles echt zo mooi is als het lijkt. Het levert dubbel voordeel op en het is helemaal legaal.

Je moet alleen wel écht rente betalen voor de lening en de schenking moet daadwerkelijk plaatsvinden. Je mag het één niet verrekenen met het ander!


	Ze kunnen je het geld dat je te kort komt in z’n geheel schenken. Als je tussen de 18 en de 40 jaar oud bent, mogen je ouders je eenmalig een grote belastingvrije schenking doen (€ 25.322 in 2015). Daarmee zou je wellicht het verschil tussen wat je wilt en wat je kunt kopen, kunnen opheffen. Je ouders mogen je natuurlijk altijd meer geld geven, maar dan gaan ze belasting betalen: het zogeheten schenkingsrecht (10%).

	Zij kopen de ene helft van het huis en jij de andere. Je koopt maar de helft, dus je betaalt ook maar de helft. Dat kan lekker zijn bij een klein salaris. Het wordt dan alleen wel wat ingewikkelder voor de belasting. Voor jou is het gunstig: je hypotheekrente is volledig aftrekbaar, maar je hebt maar met de helft van het eigenwoningforfait te maken. Dat geldt niet voor je ouders: hun deel van jouw huis valt onder een minder gunstig belastingregime.

	Zij kopen het huis en jij gaat erin wonen. Je ouders kunnen je het huis verhuren of ze kunnen je gebruiksrecht geven. Als huurder hoef je niks op te geven aan de belasting, als ‘bezitter’ van een gebruiksrecht moet je de waarde van het gebruiksrecht opgeven. De belastingdienst hanteert daarvoor een standaardtabel.






Hoofdstuk 4

Stijgende en dalende huizenprijzen

In dit hoofdstuk:


	De prijzen van nu

	De trend volgen en voorspellen

	Kopen als de huizenprijzen stijgen, of dalen



 

Nu je overweegt een huis te kopen, zal de ontwikkeling van de huizenprijzen je meer boeien dan ooit tevoren. Misschien kost het je zelfs wel wat nachtrust, want het zal je maar gebeuren dat je een huis koopt vlak voor de markt instort. Aan de andere kant, je zou wel gek zijn als je niet zou kopen als je zeker wist dat de prijzen binnenkort omhoog zouden schieten. Om zicht te krijgen op de krachten waaraan de huizenmarkt onderhevig is, moet je weten wat de vraag en het aanbod op die markt bepaalt.

Op de volgende bladzijden ga ik het hebben over stijgende en dalende huizenprijzen. Dat is hartstikke interessante en nuttige informatie, natuurlijk. Maar hou één ding steeds helder voor ogen: de huidige toestand op de markt is belangrijk als je een huis gaat kopen, maar zo belangrijk nou ook weer niet. Hoe het nu is, zegt niets over hoe het straks zal zijn.

Er zijn mensen die eind jaren negentig besloten het kopen nog even uit te stellen tot de huizenprijzen wat waren gezakt. Dat was geen onlogische gedachte, want in de jaren daarvoor waren de prijzen heel hard gestegen. Dus wie geloofde in het principe ‘what goes up, must come down’ deed zijn armen over elkaar en wachtte af. Jammer, verkeerd gegokt.

Want in de periode tussen 2002 en 2007 zijn de huizenprijzen alleen maar verder omhooggegaan. Niet meer zo belachelijk hard, maar toch: in 2002 betaalde je gemiddeld 200.000 euro voor een woning. In 2007 had je daar 240.000 euro voor nodig. De verwachte daling van de huizenprijzen kwam pas nadat de kredietcrisis was losgebarsten. Maar toen ging het ook meteen hard. Vanaf 2008 werden er steeds minder huizen verkocht en tegen steeds lagere prijzen. De prijsdaling is eigenlijk pas eind 2013 wat afgezwakt en geleidelijk tot stilstand gekomen. Er zijn grote verschillen per regio, maar gemiddeld zijn de huizenprijzen tussen 2008 en 2013 met meer dan 20% gedaald. Dat hadden niet veel mensen zien aankomen…

Voorspellingen doen over de onroerendgoedmarkt is niet eenvoudig, ook niet voor mensen die er veel vanaf weten. Of het nu gaat over Nederland in het algemeen of de ontwikkelingen bij jou in de buurt, er zijn te veel factoren die een rol spelen om stellige uitspraken te doen over de toekomst. Werkgelegenheid, consumentenvertrouwen, de Amerikaanse huizenmarkt, de ontwikkeling van de economie, opgeleverde en geplande nieuwbouw. Dat zijn zo maar eens wat invloeden op onze huizenprijzen in het algemeen. Lokaal beleid en veranderende omstandigheden bij jou in de buurt maken de situatie nog complexer.

De Amsterdamse Jordaan is daarvan een mooi voorbeeld. Er zijn prachtige liedjes over geschreven, en het is tegenwoordig een van de meest gewilde buurten van de stad. Maar tot eind jaren vijftig was het ‘bij ons in de Jordaan’ niet echt prettig wonen. Het was destijds een heuse achterstandswijk waar veel armoede en werkloosheid heerste. Het kan verkeren.
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Als je eenmaal een huis hebt gekocht, is de kans groot dat je nog lang huiseigenaar zult blijven, in ieder geval de komende tientallen jaren. Het heeft weinig nut om je nu druk te maken over voorspellingen voor de toekomst, want het kan nog alle kanten op. Kopen op het juiste moment is ongelofelijk lastig. Je kunt eigenlijk alleen achteraf zeggen of je op het juiste moment hebt gekocht.

Ga er maar van uit dat de huizenmarkt zal blijven veranderen, en reken er niet op dat je rijk gaat worden van de waardestijging van je huis. Dan zit je goed. In de misschien wel veertig jaar dat je huiseigenaar bent, zul je de nodige ups en downs meemaken. Maak je niet druk. Het zij zo.
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Punt van aandacht is dat je een relatief lange adem moet hebben om een dip in de huizenmarkt uit te zitten. Als je niet per se moet verkopen op een moment dat de prijzen net flink gedaald zijn, is er niks aan de hand. Dan blijf je rustig zitten waar je zit en wacht je een betere gelegenheid af. Maar als je koopt op de top van de markt en je moet twee jaar later verkopen in een diep dal, kost het je een hoop geld. Kortom: hoe korter je denkt dat je eigenaar van een huis bent, hoe belangrijker het wordt dat je op een goed moment koopt.

Na al die kanttekeningen over de voorspelbaarheid van de huizenmarkt, vraag je je misschien af of het nog wel zin heeft om je er in te verdiepen. Jazeker wel! Met wat kennis van de huizenmarkt ben je in staat een beredeneerde beslissing te nemen. En zonder basiskennis van de huizenmarkt loop je misschien in zeven sloten tegelijk en zit je achteraf met dat onaangename gevoel: ‘Had ik maar…’

Natuurlijk is het nuttig om te weten wat er speelt op de markt. En natuurlijk ga je proberen om je huis op een zo gunstig mogelijk moment te kopen!

Wat beweegt de huizenmarkt?

Je gaat een flinke investering doen. Het zou zo maar kunnen dat het de grootste investering wordt die je ooit gaat doen. Daar wil je je wel een beetje op voorbereiden, lijkt me. En gelukkig kan dat ook. Je kunt tot in de oneindigheid onderzoek doen naar wat je gaat kopen, en waar, en wanneer. Er zijn gegevens in overvloed beschikbaar.

In dit hoofdstuk gaat het vooral om onroerend goed als investering. Natuurlijk weet ik ook dat je in je investering wilt gaan wonen en dat er daarom heel andere overwegingen bij komen kijken dan alleen financiële. Maar het is goed om ook even wat afstand te nemen en te kijken als een nuchtere belegger.

Hoofdstuk 7, 8 en 9 gaan over de praktische en emotionele kant van de aankoop. Wil je in een nieuwbouwhuis gaan wonen of toch liever in een oud pakhuis, in een woonboot of in een penthouse, in de Randstad of in Delfzijl? Dat zijn beslist boeiende vragen die veel aandacht verdienen. Maar laten we eerst de zakelijke kant eens bekijken.

De balans tussen vraag en aanbod

Als vraag en aanbod gelijk zijn, is er sprake van een evenwichtige markt. Dat is een mooi economisch principe, maar het is wel een theoretisch principe: in de weerbarstige praktijk is er zelden of nooit sprake van een evenwichtige markt. Meestal is de huizenmarkt een kopersmarkt of een verkopersmarkt, in meer of mindere mate.



	In een verkopersmarkt worden de huizenprijzen grotendeels bepaald door de verkopers. De vraag naar huizen is groot en het aanbod gering, woningen staan maar kort te koop en de prijzen stijgen in snel tempo. Eind jaren negentig had Nederland een echte verkopersmarkt. De prijzen stegen toen met zo’n 10% per jaar. Geïnteresseerden kwamen met tientallen tegelijk op het karige aanbod af. Kopers hebben in zo’n markt weinig in te brengen. Ze moeten vaak snel beslissen, tegen andere gegadigden opbieden en soms boven de vraagprijs bieden.

	In een kopersmarkt worden er juist meer woningen aangeboden dan gevraagd. De huizen staan vaak lang te koop en de koper heeft alle tijd en ruimte om een keus te maken. Zo maar een spontaan bod uitbrengen is nergens voor nodig. Er is tijd voor onderzoek en over de prijs valt te praten. Toen in 2008 de wereldwijde financiële en economische problemen begonnen, ging ook de huizenmarkt in de malaise mee. Er werden weinig huizen verkocht en de huizenprijzen daalden in een paar jaar tijd met ruim 20%. Pas eind 2013 kalmeerde de markt.





Stel je maar voor: je woont in een dorp dat langzaam maar zeker leegloopt en vergrijst. De gemeente ziet zich genoodzaakt een totale bouwstop af te kondigen om de toenemende leegstand in de dorpskern tegen te gaan. Heb jij dan nog zin om op dat moment en op die plek een huis te kopen? Nee, dan liever de stad waar al je oude dorpsgenoten naartoe zijn getrokken om te gaan werken. Daar staan nieuwbouwwijken, renovatieprojecten en grootse plannen voor sport- en sociale voorzieningen op het programma. Dat klinkt stukken beter, toch?

Maar na verloop van tijd rijzen de prijzen in de stad de pan uit. Ieder huis dat op de markt komt, levert meer op dan de vraagprijs. De mensen staan zich te verdringen om hun bod te mogen uitbrengen. Je begint de hectiek van de stad beu te worden en verlangt terug naar je geboortedorp, naar het gezellige dorpsplein, de mooie oude boerderijen, het vrije uitzicht over de velden… Wat weerhoudt je? Daar heb je nu de keus uit allerlei huizen voor een vriendelijk bedrag, daar hoef je niet binnen een uur een bod uit te brengen, daar valt nog wat af te dingen als er iets is wat je niet bevalt…

Zo werkt in grote lijnen de huizenmarkt.


Werk, werk en nog eens werk

Ieder mens heeft een huis nodig. Het biedt niet alleen bescherming tegen weer en wind, maar geeft ook een gevoel van geborgenheid. Om een huis te kopen en te onderhouden heb je geld nodig. En omdat je waarschijnlijk niet met een zak geld in je knuistjes bent geboren, zul je zelf een gestage geldstroom moeten genereren.

Werkgelegenheid heeft een grote invloed op de vraag naar huizen en dus op de huizenprijzen, misschien wel de grootste. Voor een investeerder in onroerend goed is het niet alleen belangrijk dát er voldoende werkgelegenheid is en blijft, maar ook dat die werkgelegenheid gevarieerd is en perspectief biedt.


	Banengroei. Als in een gemeenschap de werkgelegenheid afneemt, ook al zijn er op dat moment nog genoeg banen voor iedereen, heeft de onroerendgoedmarkt daaronder te lijden. Dalende werkgelegenheid wekt weinig vertrouwen voor de toekomst. Dus werkgelegenheid op zich is goed, maar groeiende werkgelegenheid is een voorwaarde voor een gezonde onroerendgoedmarkt.

	Variatie. Een gemeenschap die afhankelijk is van een bepaald soort werk leeft in een uiterst wankel evenwicht. De Twentse textielindustrie is een goed Nederlands voorbeeld van hoe funest gebrek aan variatie kan zijn. In 1940 werkte bijna 80% van de totale Twentse beroepsbevolking nog in de textiel. Toen de industrie rond 1970 onherroepelijk in elkaar zakte, waren de gevolgen rampzalig. Er ontstond niet alleen enorme werkloosheid, hele steden – gebouwd om de textielindustrie heen – moesten opnieuw ingericht worden. Je kunt je wel voorstellen wat het effect is geweest op de onroerendgoedprijzen in die omgeving.

	Perspectief. De ene baan is de andere niet. Waar denk jij dat de huizenprijzen sneller stijgen, in een omgeving waar veel hightech banen in bijvoorbeeld de IT te vinden zijn of in een omgeving waar de nadruk op eenvoudig productiewerk ligt? Het geldt voor wel meer dingen: kwaliteit is minstens even belangrijk als kwantiteit. Werk dat veel kennis en vaardigheden vraagt, wordt beter betaald dan werk waar je geen of weinig opleiding voor nodig hebt. Dus hoe meer hoogopgeleide IT-ers er in een bepaald gebied wonen, hoe meer geld er in dat gebied is en hoe meer geld er daar overblijft om in droomhuizen te investeren.





Wat bepaalt de vraag?

Dat is zo’n beetje de moeilijkste vraag die je kunt stellen over de huizenmarkt. Het gaat om een samenspel van factoren dat ook voor de hooggeleerde deskundigen onder ons moeilijk te doorgronden is. Maar het is op zijn minst handig om te weten welke factoren een rol spelen:



	economie: de hoogte van de hypotheekrente, de economische ontwikkelingen in de regio, in Nederland, in Europa en de rest van de wereld, werkgelegenheid enzovoort;

	demografie: bevolkingsgroei of -afname, de samenstelling van de gezinnen, vergrijzing enzovoort;

	belastingontwikkeling: hypotheekrenteaftrek, bijleenregeling, overdrachtsbelasting, gemeentebelastingen;

	overheid: lokaal en nationaal beleid voor nieuwbouw, stedelijke ontwikkeling, renovatie en sloop.





Al die dingen bij elkaar leiden ertoe dat jij en ik de toekomst van de huizenmarkt vol vertrouwen tegemoet zien. Of juist helemaal niet. Dat heet consumentenvertrouwen. Of gebrek aan consumentenvertrouwen. En het zal je niet verrassen dat dat gevoel – want meer is het niet – in sterke mate bepaalt of je wel of niet de trotse eigenaar van een eigen huis gaat worden.

Wat bepaalt het aanbod?

De vraag naar woningen wordt gestuurd door (gebrek aan) vertrouwen in de economische toekomst. Daar tegenover staat het aanbod: het aantal woningen dat op de markt komt. Het huizenaanbod is afkomstig uit drie verschillende hoeken:



	Bestaande koopwoningen van particulieren. Huiseigenaren zetten hun huis te koop omdat ze willen of moeten verkopen, soms via een makelaar, soms op eigen gelegenheid.

	Nieuwbouw. Om in de behoefte aan woningen te voorzien is het nodig dat er gestaag nieuwe woningen worden bijgebouwd. Het aantal mensen dat in Nederland woont neemt toen en de nieuwbouwproductie loopt al jaren achter op schema.

	Voormalige huurwoningen. De overheid heeft de woningcorporaties een aantal jaren geleden de opdracht gegeven een deel van hun bezit te verkopen.






Crisis op de Nederlandse huizenmarkt

Wat is de oorzaak van de diepe woningmarktcrisis die Nederland van 2008 tot 2013 teisterde? Deskundigen zijn het er vaak maar ten dele over eens. Te veel overheidsbemoeienis? Te hoge huizenprijzen? Te veel mensen met geld die goedkope woningen bezet houden? Aanbod dat onvoldoende aansluit op de vraag? Van alles een beetje? Wie het weet mag het zeggen. Maar wat de directe aanleiding was dat het in 2008 zo vreselijk mis ging, is wel duidelijk: de kredietcrisis die begon in de Verenigde Staten en zich als een olievlek uitspreidde over de rest van de wereld.

In de periode 1997 – 2006 was het voor Amerikanen (net als voor Nederlanders, overigens) vrij gemakkelijk om geld te lenen voor een huis. Geldverstrekkers hadden genoeg geld beschikbaar en het ging economisch goed in het land, dus er leek geen vuiltje aan de lucht. Onder de klanten van de geldverstrekkers waren ook mensen die in het verleden niet altijd aan hun verplichtingen hadden voldaan en zich de lening eigenlijk niet konden veroorloven (subprime loans). Veel mensen verhoogden bovendien hun hypotheek om meer uit te kunnen geven in hun dagelijks leven.

Intussen werden er van die ‘subprime’ hypotheken pakketjes gemaakt waar Amerikaanse en Europese bedrijven in konden investeren. Dat was een aantrekkelijke optie omdat de huizenmarkt er toen nog rooskleurig en veelbelovend uitzag. Met het vermogen dat die pakketjes opleverden, konden de geldverstrekkers nog meer (subprime) hypotheken verstrekken.

Zo lang de huizenprijzen op peil bleven was er geen probleem. Maar omdat er in hoog tempo veel huizen werden bijgebouwd om in de vraag te voorzien, groeide het aanbod. Het keerpunt kwam in de zomer van 2006: het aanbod was groter geworden dan de vraag en de huizenprijzen begonnen te dalen.

Veel huizen daalden zo sterk in waarde, dat uiteindelijk van 8,8 miljoen woningen in de VS de schuld hoger was dan de waarde. Daardoor raakten talloze mensen hun huis kwijt (in 2007 alleen al ging het om 1,3 miljoen huizen). En er kwamen nog steeds huizen op de markt, dus de prijzen bleven dalen.

Huiseigenaren die niet meer konden betalen, gingen weg en lieten hun huis (het onderpand) achter voor de geldverstrekker. Maar die huizen waren aanzienlijk minder waard geworden dan de hypotheken die erop rustten. En dat betekende dat ook die pakketjes sub-prime hypotheken waar zoveel bedrijven in hadden geïnvesteerd praktisch waardeloos waren geworden. Het totale verlies dat bedrijven daardoor leden was 512 miljard euro. Ruim de helft daarvan kwam voor rekening van Amerikaanse bedrijven, de rest voor het internationale bedrijfsleven.

Dergelijke dramatische ontwikkelingen in de Amerikaanse economie en de wereldeconomie konden natuurlijk niet zonder gevolgen blijven voor de Nederlandse economie – en de Nederlands huizenmarkt.



Op iedere markt kun je zaken doen

Je weet nu waar het huizenaanbod vandaan komt en je weet dat de vraag van duizend-en-een dingen afhankelijk is. Maar wat ben je nou eigenlijk opgeschoten? Je weet nog steeds niet wat je met die informatie kunt doen. Dat komt nu.

Wat als je moet kopen in een verkopersmarkt? En wat als je moet kopen in een verkopersmarkt en je voelt je ook nog eens een naïef groentje tussen gehaaide vastgoedjongens? Nederland is al sinds de jaren negentig – in meer en mindere mate – een verkopersmarkt geweest. Er is meer vraag dan aanbod. En het ziet er niet naar uit dat dat binnenkort anders zal zijn.

Maar er worden nog steeds huizen gekocht en er zijn nog steeds innig tevreden kopers. Daarmee is aangetoond dat het kan. Maar hoe? Je hebt natuurlijk geen zin je een poot te laten uitdraaien, alleen omdat iemand anders een leuk huis op de markt heeft en het onderste uit de kan wil. Je wilt veel liever kunnen zeggen dat je eigenlijk veel te weinig hebt betaald voor je eerste eigen huis.
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Een mooi huis vinden voor een goed prijs is niet onmogelijk, zelfs niet in een verkopersmarkt. Maar het vergt wel veel bloed, zweet en tranen, zelfs in een kopersmarkt. En je hebt hoe dan ook geen enkele garantie dat je missie slaagt. Ik stel voor dat je het realistisch houdt: laten we ervoor gaan zorgen dat je niet te veel betaalt, of je nou op een verkopers- of een kopersmarkt je slag gaat slaan, zodat je straks met een vrolijk gezicht het koopcontract kunt tekenen en ’s nachts lekker slaapt in de wetenschap dat je een goede koop hebt gedaan.

Niet te veel betalen is een kwestie van wakker blijven en goed om je heen kijken. Het verschil zit in de details.

Koop een kluspand

Sommige mensen zijn lui. Dat geldt voor zowel particuliere verkopers als makelaars. Sommige mensen nemen niet eens de moeite om een huis schoon te maken. Een likje verf, versleten tapijt verwijderen, de vloeren schuren en lakken, oude en aftandse meubels en apparaten vervangen… Jij weet toch wel hoe je van een oud verwaarloosd appartementje nog iets leuk kunt maken? Laat je niet te veel leiden door uiterlijke onvolkomenheden. Beschouw ze als een prachtige gelegenheid om een paar duizend euro van de vraagprijs af te krijgen.
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Het kost nogal wat tijd en moeite voor je een kluspand vindt waarvan je met enige zekerheid kunt zeggen dat de prijs in de juiste verhouding is tot de staat van onderhoud. Het vinden van een kluspand dat niet al te bouwvallig is, is op zich al niet eenvoudig. De prijs daarvan bepalen ook niet. Maar dan moet de opknapbeurt dus nog beginnen. Als je talent ligt bij zien van mogelijkheden waar anderen alleen problemen zien, en je bent zelf een echte klusser of je kunt anderen daar goed in sturen: wacht niet langer!

Zorg alleen wel dat je een realistische inschatting maakt van de omvang, de duur en vooral de kosten van het project. En denk extra goed na over de vraag of de opknapbeurt voldoende waarde toevoegt aan het huis om je investering terug te verdienen. De hulp van een goede bouwkundige is in dit geval onmisbaar.

Sla toe wanneer anderen niet durven

Als de economie in elkaar zakt, de werkloosheid toeneemt en mensen in het algemeen somber over de toekomst zijn en weinig vertrouwen hebben, dan worden er meestal ook minder huizen verkocht. Normaal gesproken zakken de prijzen dan mee. Dat kan een geweldig moment zijn om toe te happen. Koop op een moment dat de huizen in de uitverkoop zijn en er weinig andere kapers op de kust zijn.
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Vind je het geen prettig idee om een huis te kopen waarvan de waarde net is gedaald? Je bent niet alleen. Wacht dan even tot de markt een of meer tekenen van herstel vertoont:

 



	Het aantal huizen dat te koop staat, is over zijn piek heen en begint weer te dalen.

	De arbeidsmarkt herstelt. Meer banen betekent over het algemeen ook meer vraag naar woningen.

	Houd de economiepagina’s van de kranten in de gaten. Zelfs zonder te begrijpen waar het werkelijk over gaat, kun je wel beoordelen of de teneur optimistisch of pessimistisch is.
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Ook als de huizenprijzen beginnen te dalen, de economie voorzichtig overeind krabbelt en er minder huizen te koop staan, zijn potentiële huizenkopers vaak niet al te happig om meteen tot actie over te gaan. Er is lef voor nodig om bij het eerste voorzichtige herstel van de markt toe te slaan. Houd je hoofd koel en maak gebruik van de mogelijkheden die er zijn. Over een paar jaar zit je misschien wel op rozen.

Zoek een verkoper die graag wil verkopen

Als je rustig de tijd neemt en de mogelijkheden onderzoekt, dan komt er een dag dat je tegen een verkoper aanloopt die erg graag zijn huis kwijt wil. Misschien omdat hij een baan aan de andere kant van het land heeft en wil verhuizen, misschien omdat hij al een ander huis gekocht heeft. En het kan zijn dat je iemand treft die het zich om persoonlijke redenen niet langer kan veroorloven om een huis te hebben en te onderhouden.
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Wat de reden ook is, het wordt een stuk gemakkelijker om een huis voor een goede prijs te kopen als de verkoper graag wil verkopen. Hoe kom je erachter hoe gretig de verkoper is? Door ernaar te vragen! Waarom zou je een verkoper niet vragen waarom hij zijn huis kwijt wil? De meeste particuliere verkopers zijn goudeerlijk en verkoopmakelaars zijn ook niet allemaal even discreet. Maar je moet er wel zelf naar vragen.

Word actief in een rustige periode

Als alle scholen in Nederland dicht zijn in verband met de zomervakantie en de bouwvak is begonnen, zijn er minder mensen actief aan het zoeken naar een huis. Hoe minder andere kopers, hoe meer kans voor jou. Iets soortgelijks geldt in december. Dan is iedereen druk met Sinterklaas en kerst; mensen hebben te veel andere dingen aan hun hoofd om ook nog een huis te gaan kopen. Bovendien is het dan vroeg donker en kan het somber weer zijn. Dan zijn kopers gewoon niet zo in de stemming.

De meningen zijn erover verdeeld of het inderdaad zo werkt. De deskundigen constateren wel enige flauwte in de markt in de zomervakantie en rond de kerstdagen, maar geen echte terugval. De huizen die wellicht wat minder gemakkelijk verkopen, zijn afwijkende soorten huizen. Exclusieve lofts, oude bedrijfsloodsen met woonbestemming, kastelen. Voor een aantrekkelijk, gunstig gelegen rijtjeshuis of een appartement dat voor een redelijke prijs op de markt komt, is eigenlijk altijd een koper te vinden, ongeacht het jaargetijde. Het heeft dus vooral zin om te kopen in zo’n periode als je iets bijzonders zoekt.
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Dat je misschien meer kans maakt op een goede deal in de zomervakantie of rond Kerstmis, wil niet zeggen dat je de rest van het jaar op je lauweren kunt gaan rusten. Blijf actief! Verkopers zijn tenslotte ook niet gek. Zij zetten hun huis ook liever te koop in drukke tijden, als er meer kans op geïnteresseerde kijkers is. Dus in de zomer zijn er vaak ook wat minder huizen op de markt. En trouwens, hoe lang duurt die zomer nu helemaal?

Voor een goede koop moet je moeite doen, in alle seizoenen.

Leer onderhandelen

Hoe beter je de kunst van het onderhandelen beheerst, hoe groter de kans dat je je droomhuis voor een prettige prijs kunt kopen. Vooral als je je kennis en vaardigheden kunt botvieren op een verkoper die haast heeft, kan het echt een aardig bedrag schelen.

Wat ook helpt om je onderhandelingspositie te verbeteren, is zorgen dat je zelf in ieder geval geen haast hebt. Als je geduldig blijft en niet benauwd bent om af te haken wanneer de prijs je niet bevalt, sta je sterk. Hou altijd in je achterhoofd dat er meer huizen op de markt zijn en dat er nog meer zullen volgen. Laat je niet gek maken. In hoofdstuk 12 kun je lezen hoe je de fijne kneepjes van het onderhandelen onder de knie krijgt.

Koop in een ‘opkomende’ buurt

Een huis in een populaire buurt is een goede investering die op termijn geld oplevert. Een goede buurt vinden, waar je ook voldoende budget voor hebt, dat is een ander verhaal. In een gewilde buurt liggen de prijzen gemiddeld toch heel wat hoger. Beter is het om iets te zoeken in een buurt die in opkomst is.

Dat is gemakkelijker gezegd dan gedaan, zeker als je in andere stad gaat wonen en je de verschillende buurten daar nog niet goed kent. Rondvragen bij mensen die er al wonen, is de beste manier om erachter te komen welke wijken het goed doen en welke wat minder.

Blijf het in verhouding zien

Natuurlijk moet je je best doen om een goede koop te sluiten, en natuurlijk steek je daar tijd en energie in. Dat is alleen maar toe te juichen. Maar zorg er intussen ook voor dat de verhoudingen helder blijven. Je koopt een huis voor de langere termijn. In het grote geheel der dingen maakt het niet écht veel uit of je nu wel of niet die 5.000 euro van de prijs af gekregen hebt. Je winst zit hem uiteindelijk niet in het kopen van een huis, maar in het hebben van een huis.


Hoofdstuk 5

Een hypotheek die bij je past

In dit hoofdstuk:


	Speel je op safe of neem je een risico?

	Alles over waarde en rente

	Het belang van hypotheekvoorwaarden

	Goedkope oplossingen zijn nooit echt goedkoop



 

De meeste mensen die een huis willen kopen, moeten een hypotheek afsluiten om dat te kunnen doen. Het is toch al niet niks om zo’n enorm bedrag te moeten lenen. En dan is het ook nog eens een keer vrij lastige materie om onder de knie te krijgen. Geen nood. Als je de volgende bladzijden rustig leest en tot je laat doordringen, is er straks niks geheimzinnigs meer aan. Dan weet je hoe je moet kijken, vergelijken en – daar ging het tenslotte om – kiezen.

Je bent dus op zoek naar een hypotheek. Het klinkt mooi, hypotheek, maar het is uiteindelijk toch gewoon een lening, ook al is het er eentje speciaal voor onroerend goed (of voor een vliegtuig of een schip, maar daar hebben we het nu even niet over). Degene die je die lening verstrekt, doet dat niet voor niets. Hij wil zijn geld een keer terug, met rente. Over de voorwaarden waaronder je hem de lening terugbetaalt en de rente voldoet, kun je allerlei verschillende afspraken maken. En dat is waarom de hypotheekmarkt er zo ingewikkeld uit kan zien.

Het is zaak dat je even de tijd neemt om de juiste hypotheek te kiezen. Niet alleen omdat je moet uitzoeken wat er te koop is – en dat is nogal wat – maar ook omdat je maandelijkse woonlasten straks voor een heel groot deel uit hypotheeklasten zullen bestaan. Je moet je een idee zien te vormen van welke constructie en welke voorwaarden het beste passen bij het leven dat je leidt en wilt leiden. Dat is lastig, maar ook weer niet onoverkomelijk moeilijk. Het is je toch wel wat tijd en energie waard om een tevreden huiseigenaar te worden en te blijven?

Stel dat je nu een leuk droompaleisje koopt van ongeveer 180.000 euro, en je betaalt gedurende 30 jaar een gemiddelde rente van 7%, dan heb je tegen de tijd dat je klaar bent met rente en aflossingen je huis twee keer betaald: 360.000 euro.
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Figuur 5.1:
De totale hypotheekschuld in Nederland is jarenlang alleen maar gestegen, tot 2013. Toen vlakte de groei af en zette een daling in, omdat er minder hypotheken werden verkocht en om dat het sinds dat jaar verplicht is om leningen af te lossen. Bron: DNB

Dat sommetje is een beetje kort door de bocht, dat begrijp je wel. De uitkomst van een hypotheekberekening is natuurlijk van veel meer afhankelijk dan alleen maar de looptijd en de rente. Maar wat ik duidelijk wil maken, is dat de bedragen waar het om gaat echt groot zijn, groter dan je misschien denkt. Als je nu wat meer tijd en energie aan je hypotheek besteedt dan je gezellig vindt, scheelt je dat op de lange termijn misschien veel geld en nachtrust.

Op zoek naar je eerste hypotheek

Er zijn verschillende mogelijkheden die veel op elkaar lijken en toch een beetje anders zijn. Voel je niet dom als je het allemaal niet meteen begrijpt. Dat heeft vrijwel iedereen die zich voor het eerst in het onderwerp verdiept. Het is best ingewikkelde materie en er staat nogal wat op het spel.

In Nederland zijn veel hypotheekadviseurs actief, en zij zijn praktisch allemaal deskundige en behulpzame professionals. Aarzel niet hen op te zoeken en alle vragen die je hebt te stellen, hoe dom die vragen ook lijken en hoe vaak ze het antwoord misschien ook moeten herhalen. Kan hij het niet goed aan je uitleggen? Ga op zoek naar iemand anders! Een hypotheekadviseur, of hij nou bij een bank werkt of een tussenpersoon is, verkoopt niet alleen een hypotheek, maar ook een dienst. Ook aan die dienst mag je eisen stellen. Je betaalt ervoor.

Om niet helemaal als een onbeschreven blad bij de hypotheekadviseur aan te komen, kun je beter van tevoren wat huiswerk doen. Op de volgende bladzijden kun je lezen hoe de grote lijnen van de hypotheekmarkt eruit zien. Mijn advies is: ga er even rustig voor zitten en lees ze goed door voor je contact opneemt met welke hypotheekadviseur dan ook.
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Onderzoek de mogelijkheden goed en zorg dat je alvast een idee hebt van wat het moet worden. Als je iets onmogelijks hebt bedacht, hoor je het vanzelf wel. Wees ook kritisch op de uitleg die je daarbij krijgt. Hoezo onmogelijk? Onmogelijk bij deze bank, onmogelijk met jouw salaris of onmogelijk bij alle aanbieders op de Nederlandse markt? Laat je niet te snel afbluffen.


Andere tijden op de hypotheekmarkt

Het is wel eens ingewikkelder geweest voor mensen die op zoek gingen naar een hypotheek. Toen kon je kiezen uit allerlei verschillende soorten hypotheken met elk zo zijn eigen pluspunten en minpunten. Dat lijkt misschien prettig: veel om uit te kiezen, voor elk wat wils, een hypotheek op maat. Maar het was vooral heel onoverzichtelijk, ondoorzichtig, onbegrijpelijk en veel risicovoller dan iedereen dacht. Dat laatste bleek pas achteraf, toen al veel mensen een vervelende financiële uitglijder hadden gemaakt.

Inmiddels zijn we voorzichtiger geworden en gelden er veel strengere regels rondom de financiering van woningen. De meeste nieuwe regels zijn op 1 januari 2013 ingegaan, andere wat later. Maar het verschil tussen toen en nu is groot:


	Om voor hypotheekrenteaftrek in aanmerking te komen – en wie wil dat nou niet? – moet je de lening in 30 jaar lineair of annuïtair aflossen. Dat betekent dat de andere hypotheekvormen praktisch zullen verdwijnen.

	Je kunt nog steeds een aflossingsvrije hypotheek afsluiten, maar voor niet meer dan 50% van de lening, en het aflossingsvrije deel is niet aftrekbaar van de inkomstenbelasting.

	Het bedrag dat je maximaal kunt lenen voor een huis gaat geleidelijk omlaag tot het in 2018 100% is (dus in 2015 is het nog 103%, in 2016 wordt het 102%, in 2017 101%). Dat betekent dat je meer eigen geld moet inleggen om de kosten koper te kunnen betalen.

	Een hogere hypotheek dan 100% kan straks alleen als je de lening inzet voor energiebesparende maatregelen.

	Hypotheekadviseurs mogen niet meer op provisiebasis werken. Dus hun beloning is niet langer een percentage van het product dat ze verkopen, maar een bedrag dat vooraf duidelijk is en dat je rechtstreeks betaalt. Dat is niet alleen duidelijker maar ook veel meer in het belang van de klant.





De eerste afweging: welke hypotheekvorm?

Met de nieuwe regels op de hypotheekmarkt is de keus eenvoudig geworden: als je nu een nieuwe hypotheek afsluit is dat een annuïteitenhypotheek, een lineaire hypotheek of combinatie daarvan. En die los je in maximaal dertig jaar af. Met alle andere hypotheekvormen verlies je je recht op hypotheekrenteaftrek. (Wie voor 1 januari 2013 al een hypotheek had, kan die overigens gewoon behouden in dezelfde vorm – ook bij verhuizen of oversluiten. Maar voor een nieuwe lening gaan de nieuwe regels gelden.)



	Met een annuïteitenhypotheek betaal je de hele looptijd steeds hetzelfde bedrag per maand. In het begin van de looptijd bestaat het maandbedrag voor het grootste deel uit rente en maar voor een klein deel uit aflossing. Tegen het eind van de looptijd is het precies andersom: juist een klein deel rente en een groter deel aflossing. Je nettomaandlasten stijgen bij deze constructie geleidelijk, omdat je steeds minder hypotheekrente kunt aftrekken.

	Met een lineaire hypotheek betaal je maandelijks hetzelfde bedrag, een deel aflossing en een deel rente. Bij een looptijd van 30 jaar (360 maanden) betaal je dus iedere maand 1/360ste deel van de hypotheekschuld af en dalen je schuld en de rentelasten in een rechte lijn. De totale rentelasten zijn bij deze hypotheek lager, maar dan heb je dus ook minder profijt van hypotheekrenteaftrek. De lasten zijn in het begin hoog en dalen gedurende de looptijd.
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Figuur 5.2:
Het verschil tussen een lineaire hypotheek (links) en een annuïteitenhypotheek (rechts) in beeld

Een deel aflossingsvrij?

Aflossingsvrij klinkt altijd heel aangenaam, omdat het lijkt alsof je niets hoeft te betalen. Maar dat is natuurlijk niet zo. Je betaalt gedurende de looptijd van je hypotheek ‘alleen maar’ rente voor de lening en daardoor vallen de maandlasten lager uit dan wanneer je ook zou aflossen. ‘Alleen maar’ staat tussen aanhalingstekens omdat maandlasten in heel veel gevallen voor het grootste deel uit rente bestaan, ook als je wel aflost. Maar oké, je maandlasten zijn dus wel degelijk lager als je niet aflost.

Dat betekent natuurlijk niet dat de bank zijn geld niet terug hoeft te hebben. Je lost uiteindelijk je lening wel af, maar pas als je je huis verkoopt. Je kunt maximaal 50% van de waarde van je woning financieren met een aflossingsvrije hypotheek. De rest van het bedrag dat dan nog overblijft, moet je op een andere manier bij elkaar zien te krijgen, met een lineaire hypotheek en een deel eigen geld bijvoorbeeld.

Familiehypotheek

Het enige wat een familiehypotheek onderscheidt van andere hypotheken is dat je hem bij een familielid afsluit. Dat klinkt kipsimpel, maar in de praktijk is het wat ingewikkelder.

Het prettige aan een familiehypotheek is dat je zelf de voorwaarden kunt afspreken: welk bedrag ga je lenen, hoeveel rente betaal je, wat is de looptijd, hoe ga je aflossen. Bovendien kunnen jullie een en ander gewoon tijdens een etentje bespreken. En dat is meteen ook het nadeel: in die informele setting vergeet je gemakkelijk dat het om een serieuze zakelijke kwestie gaat en dat daar serieuze zakelijk documenten bij horen. Dat er bepaalde regels zijn waaraan de afspraken moeten voldoen. Dat je misschien wel dertig jaar lang financieel aan elkaar vast zit.

Juist omdat je met je lievelingstante of de beste opa van de wereld te maken hebt, is het heel belangrijk dat je dit goed regelt. Dan hebben jullie altijd iets om op terug te vallen als er onverhoopt iets niet helemaal loopt zoals je zou willen.
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Bij het afsluiten van een familiehypotheek is het wel verstandig om wat hulp in te schakelen. Op de website van Vereniging Eigen Huis kun je alvast veel informatie vinden over familiehypotheken en wat daarbij komt kijken. Je kunt daar ook hulp inschakelen, maar dat hoeft niet; er zijn ook andere partijen die je kunnen helpen. Kijk op www.eigenhuis.nl.

Heb ik iets gemist?

Al die hypotheekvormen waarvoor tot 1 januari 2013 nog nieuwe klanten te vinden waren, bestaan nog wel, natuurlijk. Je sluit een hypotheek nou eenmaal vaak voor langere tijd af. Maar er komen weinig tot geen nieuwe klanten meer bij, omdat je geen recht hebt op hypotheekrenteaftrek als je geen lineaire hypotheek of annuïteitenhypotheek hebt.

Om je enigszins een idee te geven van wat er zoal te koop was, heb ik ze hieronder voor je op een rijtje gezet. Het is vooral ter lering en vermaak, want de kans dat jij echt met dit soort hypotheken te maken krijgt lijkt me te verwaarlozen. Wees blij, zou ik zeggen.

Krediethypotheek

Een krediethypotheek lijkt op een aflossingsvrije hypotheek. Het verschil zit hem erin dat je met de bank een kredietlimiet afspreekt – zeg 30.000 euro – en dat je binnen die limiet zo veel kunt opnemen en aflossen als je zelf wilt. Feitelijk heb je ‘gewoon’ een doorlopend krediet met je huis als onderpand. Met de strengere regels rond aflossen en het verstrekken van leningen is deze hypotheekvorm min of meer uitgestorven.

Spaarhypotheek

Een spaarhypotheek is een lening gecombineerd met een kapitaalverzekering. Iedere maand betaal je rente over de lening en premie voor de verzekering; en met de verzekering spaar je precies de schuld bij elkaar. De rente over het gedeelte dat je spaart is altijd even hoog als de hypotheekrente; dus als de hypotheekrente stijgt, dan stijgt je spaarrente mee. Op die manier zijn je maandlasten minder gevoelig voor schommelingen in de rente. Het rendement van een spaarhypotheek is minder hoog dan dat van een beleggingshypotheek kan zijn, maar het risico is dus ook minder groot.

Spaarvariant van de spaarbeleggingshypotheek

Er bestaan drie varianten van een spaarbeleggingshypotheek:



	een spaarvariant;

	een beleggingsvariant;

	een combinatie van die twee.





De opzet van de spaarvariant is dezelfde als van een reguliere spaarhypotheek. Wat de constructie wezenlijk anders maakt, is dat die flexibel is. Onder voorwaarden die je van tevoren afspreekt met de geldverstrekker kun je omschakelen van de spaarvariant naar de beleggingsvariant en andersom.

Beleggingshypotheek

Er bestaan beleggingshypotheken in twee varianten.



	Je belegt via een kapitaalverzekering. Dat wil zeggen, je betaalt iedere maand een premie en die premie wordt belegd.

	Je belegt direct in beleggingsfondsen of aandelen. In dat geval brengt de bank alleen een rente in rekening.





Als het resultaat van de beleggingen tegenvalt, blijft er misschien een restschuld over op het moment dat het op aflossen aankomt. Vaak komen er bij een beleggingshypotheek nog extra kosten kijken, bijvoorbeeld administratie- en beheerskosten. Dat soort kosten is niet altijd zichtbaar, maar ze kunnen het rendement van de beleggingen flink onder druk zetten.

Beleggingsvariant van de spaarbeleggingshypotheek

De opzet van deze hypotheek is dezelfde als bij een reguliere beleggingshypotheek. Je belegt via een kapitaalverzekering. De premie die je daarvoor betaalt, wordt belegd. Als het resultaat van de beleggingen goed is, houd je aan het eind van de looptijd meer geld over dan nodig is om je lening af te lossen. Valt het tegen, dan zit je met een restschuld.

Traditionele levenhypotheek

Een levenhypotheek is een lening op basis van een kapitaalverzekering met een spaargarantie van 3%; daarnaast is er een soort winstdeling die afhankelijk is van het bedrijfsresultaat van de verzekeraar. Het is iets ingewikkelder dan dat, maar het gaat me te ver om dat hier helemaal uit te leggen.

Bij een beleggingshypotheek of een variant daarop is met een soortgelijk risico als bij een traditionele levenhypotheek meer rendement te behalen. Daarom was deze hypotheekvorm al niet populair meer voordat de hypotheekmarkt werd hervormd.


Een groene hypotheek

Groen is in. Er wordt in Nederland steeds meer energiezuinig en milieuvriendelijk gebouwd. Die manier van bouwen brengt wel extra kosten met zich mee. Om mensen te stimuleren toch duurzaam te bouwen, zorgt de overheid ervoor dat het financieel aantrekkelijk blijft. Mensen die een duurzaam gebouwd huis kopen of die duurzaam willen verbouwen, kunnen onder bepaalde voorwaarden een deel van het bedrag tegen een lagere rente financieren. Zij sluiten voor het milieu vriendelijke deel van hun plannen een groene hypotheek af.

Je kunt je voorstellen dat je dat niet zomaar even doet. Je moet er wel wat moeite voor doen als je ervoor in aanmerking wilt komen. Je huis of de verbouwing moet aan allerlei eisen voldoen: je moet water en energie besparen, de juiste materialen gebruiken, zorgen voor een goede isolatie en ventilatie.



Over rente gesproken…

Je hebt vast wel eens iemand trots of juist met enige spijt in de stem horen verkondigen: ‘Ik betaal 5,6% voor 8 jaar vast.’ Dat gaat over hypotheekrente, en of zo’n percentage nu gunstig is of niet kun je op basis van dat ene zinnetje helemaal niet zeggen. Het ligt er maar aan waarmee je het vergelijkt, en vooral welke hypotheekvoorwaarden er verder nog gelden. Meer over hypotheekvoorwaarden kun je verderop in dit hoofdstuk lezen. Voor dit moment wil ik je graag één ding met klem op het hart drukken. Dit is belangrijk. En niet zo maar een beetje, maar echt heel belangrijk:
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Staar je niet blind op een mooi rentepercentage. Op zichzelf zegt het helemaal niets. Het gaat pas iets betekenen als je die ‘5,6% voor 8 jaar vast’ in een groter verband ziet. De hypotheekvoorwaarden zijn minstens even belangrijk.

Maar het blijft handig om thuis te raken in de terminologie die hypotheekadviseurs gebruiken als de rente ter sprake komt. Het doel is tenslotte dat je een hypotheek afsluit tegen een zo gunstig mogelijke rente (zie figuur 5.3) en onder zo gunstig mogelijke voorwaarden.
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Figuur 5.3:
De ontwikkeling van de hypotheekrente sinds 1985. Bron: DeHypotheker.nl

Vast of variabel?

Eerst even over de rentevaste periode. In principe geldt daarvoor: hoe langer je die vastzet, hoe hoger ze wordt. Je koopt als het ware de zekerheid dat je niet voor onaangename verrassingen komt te staan. Tot zo ver is het nog goed te volgen, lijkt me. Maar dan moet je gaan kiezen. En daarbij krijg je ineens te maken met -tig opties: een korte of lange rentevaste periode, variabele rente, instaprente of rente met bandbreedte… Ik zal het zo schematisch mogelijk uitleggen. Alle keuzemogelijkheden, een voor een op een rijtje:



	Een lange rentevaste periode is duurder, maar biedt ook meer zekerheid. Als je veel geld hebt moeten lenen is dat toch wel aan te raden. Ook als de rente laag staat, is het een goed idee om die voor een langere periode vast te zetten. Dan kun je er langer van profiteren.
Maar ja, wat is laag? Het kan altijd lager, dat is wel gebleken. In 2005 zakte de hypotheekrente onder de 4%, een historisch ‘dieptepunt’ dat maar weinig mensen hadden verwacht.

Over het algemeen kun je zeggen dat een rentevaste periode van tien tot vijftien jaar lang genoeg is om eventuele negatieve gevolgen van een rentestijging te compenseren.


	Een korte rentevaste periode is goedkoper, maar brengt ook meer risico met zich mee. Als je niet een lening hebt op de top van je mogelijkheden of je hebt eigen vermogen achter de hand, is dat prima te doen. Dan kun je eventuele klappen van een rentestijging wel opvangen. Heb je het financieel wat krapper, dan zit je wel zo rustig als je maandlasten stabiel zijn. Tenzij je denkt dat de rente zo hoog staat dat hij alleen maar naar beneden kan.
Maar ja, wat is hoog? In 1980 steeg de rente boven het historische ‘hoogtepunt’ van 12%. Dat kon niet hoger, dachten veel mensen. Tot het 1981 werd en de rente de 13% naderde.


	Bij een variabele rente is de tijd dat de rente vast staat zo kort dat je niet meer kunt spreken van een rentevaste periode. Iedere maand of ieder kwartaal wordt de rente aangepast. Je profiteert dan dus zodra de rente daalt. Maar als hij stijgt, merk je dat ook meteen in je maandlasten. Een variabele rente is lager dan een rentevaste periode van een paar jaar of meer, omdat je ook meer risico loopt.

	Een instaprente biedt de mogelijkheid om de rente in het eerste jaar of de eerste twee jaar daarna vast te zetten voor langere tijd, op een moment dat jij dat wil. Daarmee kun je dus anticiperen op een rentedaling. Maar de rente kan ook stijgen. Je kunt je geldverstrekker vragen of hij je daarvan op de hoogte wil stellen en om je de kans te geven de rente tegen het oude, lagere tarief vast te zetten. In veel gevallen zul je zelf de renteontwikkelingen in de gaten moeten houden.

	Rente met bandbreedte is een soort variabele rente, met iets meer ingebouwde zekerheid. Zolang de rente binnen een bepaalde marge stijgt of daalt, verandert er voor jou niets. De bandbreedte kan uiteenlopen van 0,5 tot 3%. Valt de stijging of daling daarbuiten, dan wordt je rente aangepast. Je betaalt uiteraard voor die zekerheid, voor niets gaat de zon op: rente met bandbreedte ligt hoger dan een reguliere variabele rente. En je gaat pas van een daling van de rente profiteren als deze buiten de marge komt.





‘De rente’ bestaat niet

Als je hypotheekadviseur begint te praten over ‘de rente’ moet je je oren spitsen. Want over welke rente heeft hij het precies? Dat kan nogal een verschil maken voor de manier waarop je de informatie die je van hem krijgt uitlegt. Neem geen genoegen met een gesprek over ‘de rente’. Vraag je hypotheekadviseur om specifiek te zijn. Je wilt precies weten waar het over gaat, toch? ‘De rente’ bestaat niet. Je hebt verschillende soorten renten en dit zijn ze:



	De nominale rente is de rente die in je offerte staat, en het percentage waarmee geldverstrekkers graag punten scoren in advertenties en wervingscampagnes. Als je het bedrag dat je leent met dat percentage vermenigvuldigt, krijg je het bedrag dat je per jaar aan rente moet betalen. Maar pas op! De effectieve rente ligt vaak wat hoger.

	De effectieve rente is een realistischer percentage, dat altijd wat hoger ligt dan de nominale rente. De reden is dat in de effectieve rente ook is ingecalculeerd dat je die rente niet jaarlijks maar maandelijks betaalt.

	De contractrente is de (nominale) rente die je overeenkomt met de bank. De rente die in de offerte staat, kan iets afwijken van de rente die je uiteindelijk gaat betalen. Dat kan het geval zijn als je bijvoorbeeld een wat lager tarief weet te bedingen bij de bank.

	Het dagtarief of venstertarief is de rente die de bank openbaar hanteert. Op het internet en in de krant kun je de overzichten van de dagtarieven van alle geldverstrekkers vinden. Tegen de tijd dat je rentevaste periode eindigt, kun je daar vast kijken wat je ongeveer kunt verwachten van je volgende rentevaste periode.

	Een projectrente of arrangementsrente is een speciaal, gunstig tarief waar banken nieuwe klanten mee binnenhalen. Vaak komt dat gunstige tarief na je eerste rentevaste periode te vervallen. Mocht je met zo’n speciaal tarief te maken krijgen, dan kan dat best prettig zijn. Maar bekijk dan wel even wat er gebeurt als je rentevaste periode eindigt of als je gaat verhuizen.





Nog meer keus?!

Jazeker. Nog meer keus, want je kunt ook met de geldverstrekker afspreken welke rente zal gelden op het moment dat de hypotheekakte passeert. Ook daarmee kun je nog een leuk voordeel halen op de rente die je uiteindelijk gaat betalen.



	Met een vaste rente is het duidelijk. De rente die in je offerte staat, is de rente die je na het passeren van de hypotheekakte ook gaat betalen. Verwacht je dat de hypotheekrente gaat stijgen, dan is dat natuurlijk een goed idee. Maar daalt de rente in de tussentijd, dan is het niet voordelig. Vanwege het ontbreken van extra faciliteiten is de rente bij dit soort offertes vaak relatief laag.

	Dagrente is de rente die geldt op de dag waarop de hypotheekakte passeert. Is de dagrente lager dan de rente in je offerte, dan kan die lagere rente voor jou gelden, mits je daar afspraken over hebt gemaakt met je geldverstrekker. (Is de rente intussen gestegen, dan blijft de rente uit je offerte gelden. Gelukkig wel.)

	De geldverstrekker kan ook van een dalrente uitgaan. Is dat het geval, dan geldt voor jou de laagste rente in de periode tussen het moment dat je de offerte tekent en het moment dat de hypotheekakte passeert.
Een dalrente is meestal wat hoger dan een dagrente of een vaste rente. Maar als de rente daalt, zit je natuurlijk ook goed.
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Wat het ook wordt: vaste rente, dagrente of dalrente, het zal nooit zo zijn dat je meer betaalt dan het percentage dat in je offerte staat.

De waarde van je huis

De hoogte van de hypotheek die je kunt krijgen, is niet alleen afhankelijk van je inkomen, maar ook van de waarde van het huis dat je wilt kopen. Dat is wel logisch ook: het huis dient immers als onderpand. Mocht jij onverhoopt niet meer aan je verplichtingen kunnen voldoen, dan heeft de bank altijd nog je huis. Dat kan hij verkopen om het geld dat hij aan je geleend heeft terug te krijgen. En daarom wil een bank ook graag een onafhankelijk taxatierapport zien van het huis waar jij een lening voor aanvraagt, met daarin de marktwaarde van de woning. Hij wil liever niet dat jij een kat in de zak koopt, zodat ook hij geen kat in de zak koopt.

Had je nog een extra stimulans nodig om ervoor te zorgen dat je niet te veel betaalt, dan moet dit hem zijn, anders weet ik het ook niet meer. Een bank gaat je echt niet meer geld lenen voor een huis, alleen maar omdat jij zo onverstandig bent geweest te veel te bieden.

Een goedkope oplossing voor de smalle beurs?

Er wordt op allerlei manieren gestunt op de hypotheekmarkt: aanbieders komen met speciale renteaanbiedingen, er worden speciale voordeelhypotheken aangeboden, onder speciale voorwaarden. Dat klinkt heel aantrekkelijk en goedkoop, maar toch is het dat lang niet altijd. De reden dat aanbieders dergelijke producten op de markt brengen is heel simpel en commercieel: er woedt een hevige strijd om de klant en iedereen wil die strijd winnen. Dus al die prachtige aanbiedingen? Er zit heus wel iets tussen wat de moeite waard is, maar blijf vooral zeer kritisch.
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Er komen steeds meer aanbieders van hypotheken op de Nederlandse markt, ook vanuit het buitenland, dus de spoeling wordt steeds dunner. Om de concurrentie het hoofd te bieden moeten ze verschillende aantrekkelijke producten brengen. En een goedkope hypotheek of lage startrente is natuurlijk heel erg aantrekkelijk.

Mooie lage rente: wie maakt me los?!

Steeds meer hypotheekaanbieders verkopen hun waar alsof ze op de markt staan met een grote partij rijpe sinaasappelen. Het gaat dan om tijdelijke aanbiedingen die heel aantrekkelijk klinken, maar waar je over het algemeen in een later stadium alsnog voor betaalt.

Op zich is dat helemaal niet zo raar. De tijdelijke aanbieding is vooral een manier om klanten binnen te halen. Ben je eenmaal klant, dan is het vaak snel afgelopen met die mooie lage rente. Houd de kleine lettertjes goed in de gaten en reken uit hoe het straks zal zijn, als het effect van de aanbieding is uitgewerkt.

Veelvoorkomende lokkertjes waarmee geldverstrekkers proberen aarzelende klanten over de streep te trekken zijn:



	het eerste jaar een lagere rente;

	een rentevaste periode van twintig jaar voor het tarief van een tienjarige rentevaste periode;

	korting op de boeterente;

	een vergoeding retour.





Goedkope hypotheken met beperkte voorwaarden

Je kunt een voordeelhypotheek krijgen, een budgethypotheek of, en deze vind ik zelf prachtig gevonden: een smarthypotheek. Een hypotheek speciaal voor mensen die zo slim zijn dat ze niet te veel betalen voor een lening, en dat zijn we natuurlijk allemaal. Heel sluw bedacht, deze naam. En als je berekent dat dergelijke hypotheken je dankzij een lagere rente op termijn honderden euro’s besparen, dan zou je toch ook niet goed bij je hoofd zijn als je meer betaalde?

Maar je weet het toch? Als iets te mooi lijkt om waar te zijn, dan is dat meestal ook zo! Je denkt toch zeker niet dat hypotheekverstrekkers geld gaan weggeven?

Ik heb het al vaker gezegd, en ik zal het blijven herhalen: banken zijn heus geen gemene boeven, maar het zijn ook geen liefdadigheidsinstellingen. Het zijn commerciële bedrijven met targets, aandeelhouders en groeiambities. De producten die zij verkopen moeten rendabel blijven. Dus uiteindelijk betaal je op de een of andere manier voor die rentekorting; het enige verschil is dat je nu nog niet helemaal kunt overzien hoe, wanneer en hoeveel.
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Voor niets gaat de zon op. Bij een opvallend goedkope hypotheekdeal zitten de kosten vaak verborgen in de hypotheekvoorwaarden. Dat hoeft helemaal niet te betekenen dat je een slecht product aangeboden krijgt. Maar het betekent wel dat je die voorwaarden nog beter moet lezen en begrijpen dan anders. Houd de addertjes onder het gras in de gaten.

Wat zijn uitgeklede voorwaarden?

Bij dit soort goedkope hypotheken spreek je van ‘uitgeklede voorwaarden’. Dat wil feitelijk zeggen dat je in ruil voor rentekorting een aantal gunstige voorwaarden ‘inlevert’. Welke dat zijn hangt af van de hypotheek die je kiest.

Welke beperkingen kun je verwachten?

De aanbieders van budgethypotheken zijn creatief in het bedenken van manieren om hun hypotheekvoorwaarden uit te kleden. Deze lijst is misschien niet (meer) volledig, maar het zijn in ieder geval wel veel mogelijkheden:



	De offerte kan niet worden verlengd. Dat betekent in de praktijk dat de hypotheekakte ongeveer drie maanden nadat je hebt getekend moet zijn gepasseerd bij de notaris.

	Je betaalt straks de rente die in de offerte staat, en geen cent minder. Bij een ‘aangeklede’ hypotheek geldt vaak de dalrente, dat is de laagste rente tussen het moment van tekenen van de offerte en het passeren van de akte bij de notaris.

	Je krijgt minder keus in hoe lang je de rente kunt vastzetten.

	Je kunt met een uitgeklede hypotheek geen nieuwbouwwoning financieren.

	Je mag per jaar een minder groot bedrag boetevrij aflossen. Meestal mag je tussentijds 10, 15 of 20% van je hypotheek aflossen zonder dat je daarvoor wordt gestraft met een boete. Bij uitgeklede voorwaarden is dat percentage lager dan de aanbieder normaal gesproken in de voorwaarden zou opnemen. Het spreekt voor zich dat dit geen gunstige optie is als het je bedoeling is tussentijds extra af te lossen.

	Je krijgt een boete als je je huis verkoopt. Een aantal geldverstrekkers brengt een boete in rekening als je je huis verkoopt en je je hypotheek niet mee naar het nieuwe huis verhuist. Op het moment dat een andere bank een beter voorstel heeft, is dat natuurlijk wel aantrekkelijk. Die verhuisboete is soms wel 3% van het totale hypotheekbedrag; dat wil zeggen 6.000 euro bij een hypotheek van 200.000 euro! Het rentevoordeel is aanzienlijk lager; dat weegt er eigenlijk niet tegenop.

	Als je je hypotheek hoger inschrijft dan nodig, is het minimumopnamebedrag hoger. Het kan handig zijn je hypotheek hoger in te schrijven dan het bedrag dat je nodig hebt om een huis te kopen, bijvoorbeeld als je in de toekomst de badkamer wilt verbouwen. Je kunt dan een deel van het extra bedrag opnemen op het moment dat het jou uitkomt, zonder weer helemaal naar de notaris te hoeven (met alle kosten van dien). Bij een uitgeklede hypotheek is het soms zo dat je alleen maar grote bedragen, vanaf bijvoorbeeld 15.000 euro, mag opnemen. Daar heb je dus niet zoveel aan als je een kleine verbouwing van bijvoorbeeld 5.000 euro in de planning hebt.
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Deze beperkingen gelden natuurlijk niet allemaal tegelijk, maar een combinatie van een of meer ervan kan leiden tot een rentevoordeel van – schrik niet – 0,15 tot 0,5%.

Zo weinig? Inderdaad, dat is meestal alles. Een budgethypotheek kan voordeel opleveren, maar geen overweldigend voordeel. En je moet er echt even voor gaan zitten om de opties te overwegen en te berekenen wat je voordeel werkelijk is.

Daarmee is zeker niet gezegd dat je de mogelijkheden niet moet onderzoeken. Een goede hypotheekadviseur zal je wijzen op alle voors en tegens en het effect ervan op jouw situatie. Maar denk vooral ook zelf na. Als jij nu al zeker weet dat de overdracht over twee maanden plaatsvindt, wat maakt het dan uit of de offerte wel of niet verlengd kan worden? Pak dat rentevoordeel vooral mee. Maar als jij van plan bent een snelle wooncarrière te maken en liefst binnen vijf jaar weer wilt verhuizen, dan hakt een verhuisboete er waarschijnlijk flink in.

Als je hypotheken gaat vergelijken

Hypotheekberekeningen vergelijken is niet zo eenvoudig. Je hebt met zo veel verschillende factoren te maken. En die hebben allemaal invloed op wat je betaalt voor je hypotheek:



	de hoogte van je hypotheek;

	de hoogte van je hypotheekrenteaftrek;

	de hypotheekvorm;

	de hoogte van de rente;

	de duur van de rentevaste periode;

	de hypotheekvoorwaarden;

	de hoogte van eventuele verzekeringspremies;

	de looptijd van je hypotheek;

	eventuele bijkomende kosten.





Bij het vergelijken van de berekeningen die de adviseur aan je voorlegt, moet je er wel op letten dat je geen appels met peren gaat vergelijken. Alleen door van gelijke gegevens uit te gaan kun je de aanbiedingen van verschillende geldverstrekkers vergelijken. Maar ook als je het effect van bijvoorbeeld een langere rentevaste periode wilt berekenen, moet je niet vergeten dat alle overige variabelen in die berekening gelijk dienen te blijven.

Een paar laatste tips

Uiteindelijk, na al dat rekenen en wikken en wegen, moet je een beslissing gaan nemen. Voor je dat doet, nog een paar kleine, maar o zo belangrijke details om in de gaten te houden. In principe moet je samen met je hypotheekadviseur de weg hebben geëffend, maar er kunnen altijd hobbels zijn die je over het hoofd hebt gezien. Ik klink misschien een beetje als je moeder, maar zeg nou zelf: het is toch ook beter om een warme trui aan te trekken als het buiten koud is?



	Een hypotheekofferte is maar beperkt geldig.
Meestal blijft een offerte maar een maand of twee, drie geldig. In sommige gevallen kan die termijn dan nog wel verlengd worden, maar daar betaal je dan wel voor; een bereidstellingsprovisie heet zoiets. Met die provisie dekt de bank zich in tegen een mogelijke rentestijging in de maanden tussen het uitbrengen van de offerte en de overdracht. Voor jou is het tenslotte gunstig als de rente stijgt terwijl jij net een offerte hebt getekend voor een lager tarief, maar voor de bank niet.


	Een gezondheidsprobleem kan leiden tot vertraging, of zelfs een totale weigering door de verzekeraar.
Als je voor een hypotheek een levensverzekering moet afsluiten, bijvoorbeeld bij een beleggingsverzekering, en je bent niet helemaal gezond, kan medische acceptatie van de verzekeraar even duren. Soms duurt het zo lang dat de akte te laat of zelfs helemaal niet gepasseerd wordt. Soms kan alleen al een te hoog gewicht of een chronische ziekte in de familie tot vertraging, een hogere premie of afwijzing leiden. Zorg dat je vooraf goed geïnformeerd bent en dat je in noodgevallen ook voor een alternatief kunt kiezen.


	Weet je zeker dat je goed begrepen hebt wat de hypotheekadviseur zei?
Je hebt er alles aan gedaan om het jargon te doorgronden. Maar dan nog: had de hypotheekadviseur het nu over dagrente of dalrente? Had je de laatste keer nu duidelijk gezegd dat je ouders garant kunnen staan of denkt de adviseur nu dat ze gaan schenken? Er zit maar een ding op: houd je ogen en oren wagenwijd open en blijf vragen, vragen, vragen. Tot je exact weet waar je je handtekening onder zet.







Een woonboot is een geval apart

Er liggen nogal wat woonboten en woonarken en watervilla’s in Nederland. In de toekomst worden dat er eerder meer dan minder, waarschijnlijk, want we moeten tenslotte slim omgaan met ruimte in dit volle land. En wie wil er nou eigenlijk niet aan of op het water wonen?

Met een vaste ligplaats erbij doet een woonboot of watervilla wat aanschafkosten betreft niet onder voor een huis; vrijwel iedereen die op het water wil wonen moet een hypotheek afsluiten. Maar niet alle hypotheekverstrekkers zijn er happig op een woonboot te financieren. Sommige weten er te weinig van – en kunnen dus ook de risico’s onvoldoende inschatten. En je weet het inmiddels: banken willen weten welk risico ze lopen en de zekerheid hebben dat dat risico aanvaardbaar is.

Niet dat er geen geldverstrekkers voor een woonboot te vinden zijn, maar je moet misschien wat langer zoeken. Er zijn overigens ook specialisten op het gebied van financieringen voor woonboten. Daar kun je zeker terecht, mits je voldoende draagkracht hebt om voor financiering in aanmerking te komen, uiteraard. Wat dat betreft is er geen enkel verschil met een gewone hypotheek.

Een hypotheek voor een woonboot is vooral anders dan een ‘gewone’ hypotheek omdat er aanvullende voorwaarden gelden. De woonboot moet:


	een vaste, legale ligplaats hebben met een vergunning voor permanente bewoning;

	goed onderhouden zijn;

	in Nederland liggen;

	goed te verhandelen zijn;

	in het scheepsregister van het Kadaster staan ingeschreven.



Voor een woonboot zonder ligplaatsvergunning kun je een scheeps-/jachthypotheek afsluiten. Meer informatie kun je vinden op www.waterwonen.nl




Hoofdstuk 6

En dan ineens: financieringsproblemen

In dit hoofdstuk:


	Je inkomen is te laag

	Toch te veel betaald voor je huis

	Hoe zit dat nou met BKR-coderingen?



 

Hoe een hypotheek in elkaar steekt en hoe je bepaalt welke hypotheek geschikt is voor jou, is niet eens zo moeilijk, als je je eenmaal wat jargon hebt eigengemaakt en doelen hebt gesteld. Als je de draad dreigt kwijt te raken, kun je altijd nog even terugbladeren naar hoofdstuk 3 en hoofdstuk 5. Dan kom je er vast wel uit.

Maar het gaat natuurlijk niet altijd van een leien dakje. Het kan gebeuren dat er een kink in de kabel komt als je een hypotheek aanvraagt. En dan heb je dus ineens een probleem, juist op een moment dat je dacht dat het wel zo ongeveer geregeld was.

Soms is dat gewoon vervelend: je moet bijvoorbeeld eerst een schuld inlossen voor de bank zaken met je wil doen. Nou vooruit, met een kleine schuld moet dat linksom of rechtsom wel lukken. Maar als het om een groot bedrag gaat, kan het ook betekenen dat je daardoor de financiering niet rond krijgt. En dan sta je dus met lege handen.

De financiering komt niet rond!

Weinig dingen zijn frustrerender dan dat iets wat je heel graag wilt, iets wat al je vrienden al voor elkaar lijken te hebben, jou niet lukt. Als je graag een huis wilt kopen en het lukt je niet voldoende geld bij elkaar te sprokkelen om je droom uit te laten komen, wanhoop vooral niet.
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Je moet misschien wat geduld hebben, streng voor jezelf zijn, inventiviteit tonen, mazzel hebben, verwachtingen bijstellen, of een combinatie van al die dingen. Maar de meeste mensen die echt graag een huis willen kopen, lukt het uiteindelijk ook wel om de financiële middelen daarvoor vrij te maken.
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Het is een hele teleurstelling als je een bod uitbrengt en verwacht dat je de financiering wel voor elkaar krijgt, maar het lukt niet. Om te voorkomen dat het daarnaast ook nog op een financiële ramp uitloopt, is het belangrijk dat je een voorlopig koopcontract altijd tekent ‘onder voorbehoud van financiering’. Mocht het dan écht niet lukken, dan kun je onder het koopcontract uit.

Een voorlopig koopcontract ontbinden, is overigens niet iets dat je zo maar kunt doen. ‘O sorry hoor, ik zie er toch maar vanaf’, daar neemt een verkoper geen genoegen mee en – mocht het ervan komen – een rechter ook niet. Alles over bieden en kopen kun je lezen in hoofdstuk 12.

Te laag inkomen

Het kan gebeuren dat de bank waar je graag mee in zee had willen gaan, vindt dat je te weinig inkomen hebt voor de aankoop van een huis. Misschien wist je zelf eigenlijk ook al dat het moeilijk zou worden. Maar misschien is het wel een heel onaangename verrassing voor je.

In de afgelopen tijd zijn de regels rondom hypotheken flink aangescherpt. Die nieuwe regels betekenen onder meer dat je voor de aanschaf van een huis minder kunt lenen dan je eerst kon met hetzelfde inkomen en dat je meer eigen geld moet inleggen. Dat vind je misschien niet leuk, maar bedenk je wel dat die regels niet zo maar zijn ingevoerd. Een te hoge lening brengt grote risico’s met zich mee. Praat maar eens met mensen die hun huis tijdens de woningmarktcrisis hebben moeten verkopen, of die een hypotheek hebben die hoger is dan de waarde van hun huis… Dat is geen pretje.

Dus hoe frustrerend en teleurstellend ook, de nieuwe strengere regels zijn uiteindelijk in je voordeel. Je kunt een teleurstelling misschien ook wel voorkomen door te zorgen dat je inzicht in – en grip op – je financiële situatie hebt. Hoe je dat voor elkaar krijgt, staat beschreven in hoofdstuk 2.

Het is ook mogelijk dat je er met wat financiële hulp uiteindelijk toch uitkomt. Meer over waar je dat soort hulp vandaan kunt halen, staat in hoofdstuk 3. Maar levert dat niet het gewenste resultaat op, dan zit er eigenlijk maar een ding op: afwachten en geduld hebben. Houd de huizenmarkt in de gaten en wees je er ook van bewust dat veranderingen in je persoonlijke omstandigheden van invloed zijn op je financiële mogelijkheden.



	Als je succesvol bent in je werk en je maakt carrière, gaat waarschijnlijk je salaris ook geleidelijk omhoog.

	Als je gaat samenwonen, kun je meer lenen.

	Als je een erfenis van bijvoorbeeld 20.000 euro krijgt, kan dat voor jou betekenen dat je nu wél de financiering rond krijgt.





Problemen met de taxatie

Het kan zijn dat er bij je hypotheekaanvraag geen vuiltje aan de lucht is, tot het moment waarop het taxatierapport bij de geldverstrekker wordt afgeleverd. Met donderend geraas valt je droom in duigen: het huis waar jij als een blok voor gevallen bent, is niet waard wat je dacht dat het waard was en – erger nog – wat jij hebt beloofd te gaan betalen. Volgens de taxateur althans.

De meeste mensen laten een huis pas taxeren als ze het voorlopig koopcontract al hebben getekend. Dat is minder vreemd dan op het eerste gezicht lijkt, want een taxatie kost meestal een paar honderd euro. Als je zo’n bedrag moet uitgeven voor ieder huis waar je op wilt bieden, ben je algauw een duizend euro verder, en als het even tegenzit zelfs een paar duizend. En dan heb je dus nog niet eens iets gekocht.

In een ideale wereld laat je dus een taxatie uitvoeren voor je een voorlopig koopcontract tekent, liefst zelfs nog voor je gaat bieden. Maar dit boek gaat over de realiteit. En in de realiteit geven mensen niet zo snel duizend euro uit als ze niet zeker weten dat ze er wat voor terugkrijgen.

Het komt niet vaak voor dat een huis te laag wordt getaxeerd; de waarde van huizen worden eerder te hoog ingeschat dan te laag. Een lage taxatie kan maar een paar dingen betekenen:



	De kans dat je gewoon te veel hebt geboden voor het huis is groot. Een aankoopkeuring (zie hoofdstuk 13) kan voorkomen dat dat je overkomt. Een goede makelaar hoort je er trouwens ook op te wijzen dat een aankoopkeuring niet alleen verstandig, maar eigenlijk gewoon noodzakelijk is als je een bestaand huis koopt. Dus als je ondanks de tussenkomst van een makelaar te veel hebt geboden, is het misschien tijd voor een evaluatie van de geleverde diensten.

	De taxateur heeft om welke reden dan ook de waarde van het huis te laag ingeschat. Dat kan gebeuren, niets menselijks is ons vreemd, tenslotte. Als je sterke vermoedens hebt dat er iets fout is gegaan, kaart het dan aan bij de taxateur en leg uit waarom je denkt dat zijn taxatie niet klopt. Bijvoorbeeld omdat allerlei soortgelijke panden in de buurt veel meer hebben opgebracht.
Komen jullie er samen toch niet uit, dan kun je terecht bij het klachtenbureau van de Stichting Tuchtrecht NRVT (Nederlandse Vereniging van Register Vastgoed Taxateurs).






Een BKR-codering!

Ook als je een BKR-codering hebt kan dat betekenen dat je de financiering niet rond krijgt. Maar dat is niet altijd zo. Omdat BKR zo onheilspellend klinkt en zo weinig mensen weten wat het eigenlijk is, besteed ik er hier ruime aandacht aan.

Geen paniek

Een BKR-codering is vervelend, maar het hoeft geen onoverkomelijke ramp te zijn. De meeste mensen krijgen pas met het Bureau Krediet Registratie te maken op het moment dat ze geen hypotheek kunnen krijgen, of alleen met grote moeite. Dat is waarschijnlijk ook de reden dat het BKR zo’n beroerde reputatie heeft.

Op het moment suprême, als dat geweldige huis eigenlijk al zo goed als van jou is – je hoeft tenslotte alleen nog maar de financiering rond te krijgen – juist op dat moment blijkt dat er ergens een kruisje achter je naam staat. En dankzij dat ene kruisje krijg jij geen hypotheek. Dag droom, dag huis, dag droomhuis.

Voor jou is de instantie die verantwoordelijk is voor dat kruisje waarschijnlijk niets anders dan een boosaardige kwelgeest die het op je levensgeluk heeft voorzien. Je kent die lui van dat bureau niet eens en hoe kennen ze jou eigenlijk? Toch beslist die onbekende entiteit over iets wat voor jou heel belangrijk is: over hoe en waar je woont. Heel begrijpelijk dat mensen daar kwaad over worden, toch? Maar die kwaadheid is deels gebaseerd op de onbekendheid van het BKR. Daarom wil ik deze club hier aan je voorstellen.

Wat is het Bureau Krediet Registratie?

Het BKR is geen mysterieus genootschap dat ergens in een duistere bunker kruisjes achter willekeurige namen plaatst. Dat zou wat zijn. Eigenlijk is ‘Bureau Krediet Registratie’ een perfecte omschrijving van het werk dat dit bureau doet: het registreert kredieten. Zo simpel is het echt, maar iets meer uitleg is waarschijnlijk handig.

Het zal misschien een verrassing voor je zijn: het BKR is ooit opgericht op initiatief van de Nederlandse kredietverstrekkers zelf. Als een aangesloten bedrijf een bedrag aan iemand wil lenen, vraagt het informatie op bij het BKR; en als dat bedrag is uitgeleend, geven ze die informatie weer door aan het BKR. Zo blijven de gegevens in het systeem actueel.

Door kredietgegevens van mensen een tijdje te bewaren, willen de kredietverstrekkers voorkomen dat mensen meer lenen dan ze kunnen betalen. Dat klinkt heel idealistisch, maar er zit natuurlijk gewoon een zakelijke gedachte achter. Kredietverstrekkers hebben er zelf ook niks aan als ze geld lenen aan mensen die het niet kunnen terugbetalen. Dus het BKR is een gezond zakelijk initiatief geweest. Blijft het feit dat het voor jou in principe ook een voordeel is dat je je niet ‘ongemerkt’ tot over je oren in de schulden kunt steken.

Niet iedereen kan zomaar jouw gegevens opvragen. Je gegevens worden beschermd door de wet. Alleen jijzelf en de aangesloten bedrijven mogen gegevens opvragen. Meer informatie over hoe je je gegevens kunt opvragen, is te vinden op de website www.bkr.nl.

Het BKR registreert veel, maar niet alles

Kredieten van 500 euro en met een looptijd van langer dan drie maanden worden geregistreerd. Het gaat niet alleen om leningen, maar ook om schuldregelingen, rood staan bij de bank en betalingsachterstand van abonnementen van mobiele telefoons. Hypotheken worden in principe niet geregistreerd bij het BKR, tenzij er een betalingsachterstand is van 120 dagen of langer.
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Een BKR-registratie is nog geen negatieve BKR-codering! Er staan ongeveer 9 miljoen mensen geregistreerd, puur omdat ze een lening of een (doorlopend) krediet hebben van meer dan 500 euro. Dus de kans dat je wél geregistreerd staat, is een stuk groter dan dat je níet geregistreerd staat. Met de meeste van de 9 miljoen mensen is niks aan de hand: geen achterstand, geen codering.

Het is wel zo dat de afgelopen jaren steeds meer mensen in betalingsproblemen zijn geraakt. Het aantal probleemgevallen nam in 2015 minder hard toe dan de twee jaar daarvoor, maar evengoed zijn er nu zo’n 780.000 mensen die niet aan al hun verplichtingen kunnen voldoen. Dat is best veel. Het lijkt me een goed idee als je probeert te voorkomen dat je ook in die situatie belandt.

Een BKR-codering kan betekenen dat je vier jaar geleden een beetje laks bent geweest met de afbetalingen van een persoonlijke lening. Je was het misschien zelf al bijna vergeten. Zo’n bescheiden en bijna verjaarde BKR-codering zal er nooit toe leiden dat je geen hypotheek kunt krijgen. Dan moet er wat anders aan de hand zijn.

Want een BKR-codering kan ook betekenen dat je een ernstige betalingsachterstand hebt – maar dat weet je dan waarschijnlijk zelf ook wel – en dat je om die reden geen hypotheek kunt krijgen, of alleen maar als je je in allerlei bochten wringt. In dat geval zou ik zeggen: wees blij dat dat registratiesysteem er is. Het is op dit moment niet alleen voor de geldverstrekker een groot risico om geld aan jou te lenen, maar voor jou ook!

Welke gegevens staan in het systeem?

Als je in het BKR-systeem staat, dan zijn je naam, adres, woonplaats en geboortedatum daar bekend. En natuurlijk je kredietgegevens:



	het bedrag dat je geleend hebt of maximaal mag besteden;

	de datum waarop het krediet is verleend;

	de datum waarop het krediet afgelost moet zijn;

	de datum waarop het krediet daadwerkelijk is afgelost;

	het soort krediet;

	eventuele bijzonderheden.





Wat zijn de gevolgen van zo’n BKR-codering en wat doe je er aan?

Als je een BKR-codering hebt, kan dat betekenen dat je een minder hoge hypotheek kunt krijgen. Als de problemen ernstig zijn, is het goed mogelijk dat je helemaal geen hypotheek kunt krijgen, maar ik vermoed dat je hoofd in dat geval wel naar andere dingen staat dan het lezen van een boek over koophuizen. Dan ben je nu waarschijnlijk druk in overleg met een hulpverlener van de schuldsanering over de vraag of dertig euro genoeg is om een week van te eten. Zo nijpend kan het echt worden, als je maar diep genoeg in de problemen raakt.

Maar ook voor een gemiddeld mens die wel eens een onverstandige beslissing neemt of een rekening te lang laat liggen – en wie overkomt dat nou niet – kan een BKR-codering behoorlijk vervelend zijn. Als je bijvoorbeeld een huis op het oog hebt dat je net had kunnen betalen zonder die codering. Je zult best een hypotheekverstrekker kunnen vinden die zaken wil doen, maar ga er maar vast van uit dat je keus beperkt is en dat de voorwaarden niet erg gunstig zullen uitvallen.

Je zult waarschijnlijk een extra premie moeten betalen, omdat de kredietverstrekker die wel bereid is met jou in zee te gaan een extra risicodekking eist. Dat is op zich niet zo raar: een BKR-codering zegt feitelijk dat je problemen hebt (gehad) met betalen. Dat er misschien een hele goede reden was voor de betalingsachterstand, maakt het risico voor de bank niet kleiner.
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Onthoud goed dat een negatieve BKR-codering er niet is om je te pesten, maar om financiële problemen voor jou en geldverstrekkers te voorkomen. Het beste wat je kunt doen, is geduld hebben en zorgen dat je je financiën weer helemaal op orde krijgt voor je met welke geldverstrekker dan ook zaken doet.


De betekenis van BKR-codes

Als je betalingsachterstand hebt opgelopen, dan krijg je een code achter je naam. Maar dat gebeurt pas als de achterstand twee maanden geduurd heeft en nadat de partij die jou het geld heeft geleend je daarvoor nadrukkelijk heeft gewaarschuwd. Als je dan niet of te laat reageert, kan die code een feit worden. Je krijgt de A van Achterstand achter je naam. Als de achterstand is opgelost, volgt de H van Herstel.

Daarnaast zijn er nog vier codes die bijzonderheden vermelden:


	Code 1: er is een aflossings- of schuldregeling getroffen.

	Code 2: de (rest van) de vordering is opeisbaar gesteld.

	Code 3: er is een bedrag van € 250 of meer afgeboekt, met andere woorden: er wordt afgelost.

	Code 4: de kredietnemer was/is onbereikbaar.

	Code 5: Er is een preventieve betaalregeling getroffen. Deze codering wordt na beëindiging van de betaalregeling verwijderd.





Een BKR-codering kun je NIET schrappen!

Je kunt een betalingsachterstand wegwerken, maar je kunt een BKR-codering niet ongedaan maken. Een BKR-code verdwijnt vijf jaar nadat je je schulden hebt afgelost vanzelf.
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Je komt wel eens mensen tegen die beweren dat ze de BKR-codering kunnen deleten. Of zoiets. Maar dat kan echt alleen onder uitzonderlijke omstandigheden, en dan nog kan je véél beter zelf in actie komen dan een dure ‘hulpverlener’ inschakelen! Het is mogelijk dat ze gewoon niet weten waar ze het over hebben, maar ik zou wantrouwig zijn. Pas op! Voor je het weet, heb je niet alleen een BKR-codering, maar ben je ook nog opgelicht.

Tot vijf jaar na dato blijven alle gegevens – dus ook eventuele A- en H-codes – in het systeem staan. (Zie de kadertekst ‘De betekenis van BKR-codes’ voor een uitleg van de codes.) Dat betekent dat er ook coderingen zichtbaar blijven voor geldverstrekkers op een moment dat je niet eens meer een krediet hebt lopen. Veel mensen vinden dat raar en een beetje beangstigend. Dat is begrijpelijk, maar beslist niet nodig.

Zoals gezegd: het systeem heeft ook voor jou voordelen. Het kan je behoeden voor te grote financiële lasten, om maar eens een heel groot voordeel te noemen. Maar een geldverstrekker kan bijvoorbeeld ook zien dat jij vier jaar geleden een schuld had, maar dat die is afbetaald en dat het probleem je nooit boven het hoofd is gegroeid. Daaruit zou hij ook kunnen afleiden dat je in staat bent om te gaan met zware financiële lasten en tegenvallers. Het is maar hoe je het bekijkt.

Voor de goede orde: het BKR houdt absoluut geen zwarte lijst met wanbetalers bij! Het is dus niet zo dat je nooit meer van ze afkomt als je eenmaal geregistreerd staat.

Weet je zeker dat het niet klopt?

Zorg dat er geen twijfel mogelijk is en vraag zelf je gegevens op. Dat is de enige manier om erachter te komen of er een fout in het systeem staat. Blijken de gegevens niet te kloppen, dan kun je een verzoek tot correctie indienen bij degene die je het krediet verleend heeft. Komen jullie er samen niet uit, dan kun je het probleem voorleggen aan de Geschillencommissie van het BKR.

Wil je nog meer weten over het BKR, je gegevens opvragen of vraag je je af wat je kunt doen als je vindt dat je onterecht een negatieve codering hebt? Ga naar www.bkr.nl.


Deel III

Wat, waar, met wie en voor hoeveel?

 


In dit deel ...

Als je je financiële huiswerk af hebt en je weet zo’n beetje wat je kunt betalen, is het tijd om te gaan rondkijken. Of je voorkeur uitgaat naar een eengezinswoning in een nieuwbouwwijk of een appartement in een monumentaal pand, het wordt een hele zoektocht. En onderweg kom je van alles tegen: makelaars die meer beloven dan ze waar kunnen maken, verborgen gebreken, onvoorspelbare projectontwikkelaars… Met de informatie op de volgende bladzijden kun je obstakels leren herkennen en omzeilen. Ook handig: leer het internet gebruiken als bron van informatie over bijvoorbeeld de ontwikkeling van de huizenprijzen en de plannen van de gemeente.




Hoofdstuk 7

Waar zoek je je droompaleisje?

In dit hoofdstuk:


	Nieuwbouw of bestaande bouw?

	Een appartement of een eengezinswoning?

	Het belang van locatie



 

Wat jij de perfecte vakantie vindt – lekker languit op een strandstoel met boek, zonnebrandolie en een drankje onder handbereik – vindt je buurman misschien niks. Die pakt liever zijn rugzak in voor een ruige voettocht door de woeste wildernis van Groenland. Dat is zijn goed recht, nietwaar?

Bovendien verander je zelf ook. Vroeger had je misschien grote behoefte aan actie tijdens je vakantie. Met scootertjes de omgeving verkennen, zeilles, duiken, steden bezoeken… Terwijl je nu misschien alleen verlangt naar rust. Een wandelingetje, hapje eten, op tijd naar bed. Even bijkomen na al die lange maanden hard werken.

Smaken zijn veranderlijk. Ze zijn per persoon en per levensfase anders. Dat geldt ook voor waar je wilt wonen. Wil jij, al kreeg je geld toe, voor geen goud gesignaleerd worden in een nieuwbouwwijk met van die aangeharkte tuintjes en keurige carports? Dat mag. Maar hele volksstammen zijn er dolgelukkig en kunnen zich er niets bij voorstellen dat jij de voorkeur geeft aan de drukte en het lawaai van een grote stad waar je je blauw betaalt voor een paar tochtige en vochtige vierkante meters. Ieder z’n meug.

Waar je ook gaat zoeken, je huis moet staan op een plek waar je de komende jaren met plezier de straat in of het zandpad op rijdt. Het moet een stad, een polder, een dorp, een eiland zijn waarvan je met overtuiging kunt zeggen: ‘Zo, ik ben weer thuis.’

Locatie, locatie en locatie?

Als geld geen rol speelt, kun je gaan wonen waar je wilt. Wij gewone stervelingen moeten het doen met een beperkt budget. Maar ook in het deel van de markt waar de woningen geen fortuin hoeven te kosten, zijn er allerlei verschillende opties mogelijk. Het is aan jou om een mooi plekje uit te zoeken.

Je hebt die ene onroerendgoedwijsheid waarschijnlijk ook wel een keer gehoord: ‘Als je een huis gaat kopen, zijn er drie dingen belangrijk: locatie, locatie en locatie.’ Dat is op zich een waarheid als een koe. Als je een huis koopt, krijg je de buurt waar het staat er gratis bij. En hoe het er ook voor staat op de huizenmarkt, mensen zijn bereid diep in de buidel te tasten voor een goede buurt. Andersom geldt hetzelfde: hoe slechter de buurt, hoe lager de huizenprijzen.

Toch trap je ook een open deur in als je zegt dat je beter af bent met een koophuis in een goede buurt. Natuurlijk! Net zoals je beter naar het zuiden van Spanje op vakantie kunt gaan dan naar de Schotse hooglanden als je prijs stelt op warm en zonnig weer. Net zoals je beter aandelen kunt kopen als de koersen laag staan of beter buiten de spits de A2 kunt nemen. Je kunt er zelf vast nog wel een paar meer bedenken.

Dus ja: locatie is heel belangrijk, maar het is niet het enige wat telt. De waarde van het huis – wat koop je voor je goeie geld – zou ook een grote rol moeten spelen in je overweging of je besluit een bepaald huis wel of niet te kopen.

Iedereen weet bijvoorbeeld dat een Amsterdamse gracht een toplocatie is. Veel mensen zouden er graag wonen. En de mensen die het echt graag willen, hebben er ook een fors bedrag voor over. Gevolg is dat de huizenprijzen binnen de Amsterdamse grachtengordel in de loop der jaren torenhoog zijn geworden. Voor een goed onderhouden maar klein appartementje in een souterrain aan de Amsterdamse Keizersgracht betaal je evenveel als voor een royale en gloednieuwe eengezinswoning in sommige delen van Amsterdam Noord. Hemelsbreed liggen die twee locaties nog geen vijf kilometer uit elkaar. Ik bedoel maar.

Sommige buurten die nu nog niet populair zijn, worden dat misschien later wel. Nu we het toch over Amsterdam hebben: wie tien jaar geleden voor het laatst in stadsdeel Westerpark is geweest, zal het nu nauwelijks herkennen. Vrijwel alle straten hebben een grote opknapbeurt gehad en er is nu veel meer groen in de wijk. En het grote park waar het stadsdeel naar vernoemd is, geldt tegenwoordig als een culturele hotspot. Tot een paar jaar geleden kon je hier nog voor een schijntje een leuk appartementje op de kop tikken. Nu moet je niet alleen beter zoeken, je moet ook meer betalen.
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Kopen op een goede locatie is belangrijk, maar het moet niet je enige overweging zijn. Als je graag wilt dat je huis een goede investering is, moet je op zoek naar een huis met meer plussen dan andere soortgelijke huizen.

Wanneer is een buurt een goede buurt?

Wat voor jou een goede buurt is, ligt natuurlijk voor een groot deel aan je eigen smaak en behoefte. Jonge, ongebonden en kinderloze mensen zullen vaak een voorkeur hebben voor de dynamiek van een stad. Daar zijn restaurants, kroegen, theaters, bioscopen en clubs lekker dichtbij en gemakkelijk op de fiets te bereiken. Gezinnen met jonge kinderen zoeken waarschijnlijk eerder een huis met een grote tuin erbij en goede scholen in de buurt.

Toch zijn er ook wel eigenschappen die alle goede buurten gemeen hebben. Als je eenmaal weet wat je persoonlijke voorkeur is, kun je verder gaan selecteren op basis van meer algemene criteria.

Weinig – of liever geen – criminaliteit

Veel mensen maken zich zorgen over criminaliteit. En dat is best begrijpelijk, want je zult maar ergens terechtkomen waar je niet over straat durft omdat je je leven niet zeker bent en de kogels je om de oren vliegen. Nou zul je in Nederland niet zo snel per ongeluk een huis kopen in een zwaar criminele buurt. De reputatie van zo’n wijk is meestal wel bekend. Maar ook kleine criminaliteit kan erg vervelend zijn en is niet altijd direct merkbaar, zeker als je je nieuwe woonplaats nog niet zo goed kent. Dan blijkt soms pas als je er woont waarom de huizenprijzen daar net even lager waren dan op andere plaatsen in de stad.

Omdat je je fiets niet buiten kunt laten staan zonder dat hij gestolen wordt. Omdat de tram- of bushokjes regelmatig in elkaar getrapt worden. Omdat niet op te poetsen valt tegen de obscene teksten op de muren van de kleuterschool. Omdat de post uit je brievenbus wordt gejat…

[image: Image]

Zorg dat je goed op de hoogte bent van de reputatie van een wijk voor je besluit er een huis te kopen, ook – of eigenlijk vooral – op het gebied van kleine criminaliteit.

Voorzieningen

Je hebt een supermarkt met goede parkeergelegenheid aan de rand van je wijk. Er is een huisarts en een tandarts in de buurt. De sportschool is zo dichtbij dat je nooit een excuus hebt om niet te gaan. De school van de kinderen ligt op fietsafstand. En op vrijdagavond loop je even naar het eetcafé op de hoek voor een dagschotel en een biertje. Het zou mooi zijn als je dat allemaal voor elkaar kon krijgen. Want er zijn weinig dingen prettiger dan dat soort voorzieningen binnen je bereik te hebben. Als je dan ook nog binnen vijf minuten op de snelweg zit én in tien minuten in de vrije natuur, dan heb je het uitzonderlijk goed getroffen.

Verandering en ontwikkeling

Verandering in de zin van ontwikkeling is meestal goed voor een buurt. Maar niet alle verandering betekent vooruitgang. Als een oud braakliggend fabrieksterrein wordt omgetoverd tot een prachtig park met een speeltuintje, sportgelegen heid en picknicktafels: geweldig. Dat doet ook wonderen voor het onroerend goed in die buurt. Het omgekeerde kan ook: het prachtige park moet ineens plaatsmaken voor een monsterlijk gedrocht van een parkeertoren.

Vraag even na bij de gemeente wat er allemaal gepland staat voor de toekomst. Dit is overigens een moment waarop een makelaar zijn nut zeker kan bewijzen. Als het goed is, kent hij de buurt en heeft hij wel ergens een officieuze bron van informatie.

Charme en karakteristiek

Of de charme van een wijk je aanspreekt, is natuurlijk ook nogal persoonlijk. Maar er zijn van die dingen die iedereen wel aanspreken. Een mooie originele bouwstijl – oud of nieuw –, een goed onderhouden stadspark, een levendig of juist heel sereen dorpsplein, mooi uitzicht over het wijde veld of de zee, kleine karakteristieke straatjes of mooie lommerrijke lanen. Nou ja, je begrijpt het idee. Hoe meer van dat soort leuke details een wijk heeft, hoe aantrekkelijker hij is voor potentiële huizenkopers.

Tevreden en trotse buurtbewoners

Wat zegt meer over een wijk dan de manier waarop mensen die er al wonen hun omgeving ervaren? Je kunt het eens vragen, natuurlijk. Ga bijvoorbeeld eens in een cafeetje zitten en spreek de barman of een klant aan. Praat met de vrouw die haar ramen staat te lappen, de man die zijn gras aan het maaien is. Geen zin in? Je kunt vaak ook wel aan het straatbeeld zien of de bewoners trots en tevreden zijn.



	Ze wonen in huizen die goed onderhouden zijn, en eventuele voortuinen zien er verzorgd uit.

	Er staan weinig wrakken van fietsen en auto’s in de straten (hoewel het allemaal ook niet superchic en duur hoeft te zijn, natuurlijk).

	Er ligt nauwelijks afval en troep op straat. Bushokjes, prullenbakken en fietsenrekken zijn heel en functioneren.

	Er is een bepaald soort activiteit op straat: mensen groeten elkaar en maken een praatje, ze wassen hun auto’s, kinderen fietsen en steppen en krijten buiten, er worden stoepjes geveegd en geschrobd.





Wat weegt voor jou het zwaarst?

De juiste buurt uitkiezen is een bijzonder lastige zaak. Misschien heb je mazzel en ontdek je meteen een buurt of een wijk die alles heeft wat je zoekt. Of misschien weet je al precies waar je wil gaan wonen. Maar voor veel mensen gaat het anders. Die zijn wel even bezig met afwegen van de voordelen en de nadelen van een aantal wijken of dorpen waar ze zouden willen wonen, voor ze eruit zijn welke het gaat worden. En als je budget grenzen heeft – zoals bij veel lezers van dit boek het geval zal zijn – dan moet je nog naar een compromis toewerken ook.

Stel dat in het ene buurtje de perfecte school voor je oogappeltje staat, terwijl het andere je zeker een uur reistijd naar je werk zou besparen, en weer een ander vlak bij een groot meer ligt waar je heerlijk kan surfen en zwemmen. En het zijn allemaal even fijne buurtjes, die aan al je wensen voldoen. Dan wordt het niet eenvoudig om te kiezen. Je moet prioriteiten stellen voor je een keus kunt maken.

Bepalen wat echt belangrijk is

Als je niet alles kunt kopen wat je graag zou willen, moet je vaststellen wat echt belangrijk is en op welke punten er nog wat valt in te leveren.

Ben je het forenzen meer dan zat en is dat de reden dat je wilde verhuizen? Dan is het waarschijnlijk slim als je zorgt dat je veel dichter bij je werk gaat wonen, en niet ergens halverwege. Anders is de tijdwinst wellicht niet voldoende. En als dat betekent dat je van het Friese platteland naar de omgeving van Utrecht moet verhuizen, reken er dan alvast op dat je minder huis voor je geld krijgt dan je misschien gewend bent. De Randstad is nu eenmaal duurder dan Friesland (zie figuur 7.1).
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Weeg je belangen af. Stel prioriteiten en wees realistisch in je verwachtingen. Er zijn maar weinig mensen die alles kunnen krijgen waar ze hun zinnen op gezet hebben.
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Figuur 7.1:
Huizenprijzen kunnen nogal verschillen per gemeente. Neem dat ook even in overweging voordat je op zoek gaat aar een leuk huisje vlak bij de Wassenaarse Slag… Bron: Kadasterdata.nl

Onderzoek doen

Met de komst van het internet is het kinderlijk eenvoudig geworden om alle informatie die je zoekt – en die je niet zoekt – te vinden. Maak gebruik van de mogelijkheden. Bekijk de websites van de gemeente, sportverenigingen, scholen en andere organisaties. Zoek weblogs of themawebsites van mensen die er wonen. Verzamel gegevens van het Centraal Bureau voor de Statistiek. In hoofdstuk 11 lees je meer over huizen zoeken op het internet.

Maar daarnaast zijn er natuurlijk nog andere methoden om informatie te vinden:

Ga naar de gemeente en verzamel folders en lokale buurtkrantjes. Een bezoekje aan de bibliotheek kan ook verhelderend zijn; ook daar zijn vaak folders en krantjes te vinden.



	Praat met mensen die in de wijk wonen. Ik zei het hierboven al: van wie kom je meer over een wijk te weten dan van de mensen die er al wonen? Helemaal objectief zal het niet zijn, maar je kunt zelf wel beoordelen of je met een sombere mopperkont te maken hebt of dat er werkelijk zo veel herrie gemaakt wordt door de buurtkinderen. Vraag specifiek naar dingen die je belangrijk vindt. Voor mensen met een auto die in het centrum van een grote stad willen wonen: zijn er parkeerproblemen in deze omgeving? Voor gezinnen met twee werkende ouders en jonge kinderen: hoe zit het met crèches en naschoolse opvang?

	Vraag een makelaar om hulp. Een beetje makelaar kent zijn werkgebied als zijn broekzak. Bovendien weet hij hoe hij gegevens over verschillende wijken boven tafel moet krijgen en hoe hij die moet interpreteren. Meer over wat een makelaar – en andere deskundigen op het gebied van huizen – voor je kan betekenen, kun je lezen in hoofdstuk 9.





De hamvraag: nieuwbouw of bestaande bouw?

Voor je iets gaat doen moet je alvast één ding beslissen: wordt het nieuwbouw of bestaande bouw? Niet dat je daarna niet meer terug kunt. Natuurlijk wel. Maar de voorbereidingen voor het kopen van een nieuwbouwhuis zijn anders dan voor een bestaand huis. Je moet heel andere dingen weten: je krijgt te maken met een projectontwikkelaar, een aannemer, een kopersvereniging. Meer over al dat soort zaken volgt in hoofdstuk 8.

Voor sommige mensen is het duidelijk. Geen twijfel mogelijk: ze peinzen niet eens over een nieuwbouwhuis. Zij zoeken de sfeer die bij een oud en doorleefd pand hoort, en bovendien de gezelligheid van een buurtje dat al een eigen geschiedenis heeft. Voor anderen is het net zo duidelijk. Natuurlijk willen ze een pand dat aan alle moderne eisen voldoet. Ze zoeken een nieuw huis waarin ze zelf veel invloed hebben op hoe het eruit komt te zien en dat in een buurt staat die ze samen met andere pioniers nog helemaal vorm mogen geven.

Het een is niet beter dan het ander, dat begrijp je. Zoveel mensen, zoveel smaken. Heb jij ook zulke uitgesproken ideeën, dan vind je hieronder waarschijnlijk genoeg bevestiging van je overtuiging. Maar weet je het zo net nog niet, dan kan het heel verhelderend zijn als je de voors en tegens van beide mogelijkheden eens op een rijtje ziet staan.

De voordelen van een bestaande woning



	Er valt veel meer te kiezen dan bij nieuwbouw, want het aanbod is groot en heel gevarieerd. Bestaande bouw is een breed begrip. Een oud trapgeveltje uit de zeventiende eeuw in een oude dorpskern is een bestaand huis, maar ‘oude nieuwbouw’ uit 2001 in de buitenwijk van een grote stad ook.

	Er zit eigenlijk altijd wel onderhandelingsruimte in de vraagprijs. Veel mensen die hun huis te koop zetten, calculeren die ruimte in. Misschien willen ze graag snel verkopen omdat ze zelf een ander huis op het oog hebben. Daar kun je als koper je voordeel mee doen.

	Je kunt in de meeste gevallen al vrij snel in het huis gaan wonen, relatief kort nadat je het gekocht hebt.

	Soms kun je zaken als gordijnen en huishoudelijke apparaten overnemen. Dat kan je een hoop gesleep met koelkasten en wasmachines besparen. Om over de kosten maar te zwijgen. Ga er gerust van uit dat overnamekosten van dat soort huishoudelijke apparaten een fractie zijn van wat je anders kwijt was geweest.

	Je weet hoe het huis en de straat eruit zien. Dat klinkt misschien raar, maar omdat we hier nieuwbouw en bestaande bouw vergelijken is het wel relevant. De bouwstijl van het huis en de andere huizen in de straat kunnen heel bepalend zijn voor de sfeer.
Strakke en rechte lijnen en weinig tierelantijnen: zakelijk en efficiënt. Scheefgezakte gevels in rode baksteen om een dorpspleintje: knus en gezellig. Het is maar net waar je hart naar uitgaat.


	De directe omgeving is al ontwikkeld. Er staan bomen, er zijn winkels, cafeetjes, scholen, misschien een theater of een bioscoop. Je kunt zo instappen in het wijk- of dorpsleven.

	Het huis heeft vaak al een eigen sfeer en karakter. Goed, je nieuwe huisje is dan misschien niet optimaal geïsoleerd, maar de enorme schouw in de huiskamer houdt de kou al sinds de negentiende eeuw buiten. En als je goed kijkt, zie je nog de haak waar vroeger waarschijnlijk een grote pot aan heeft gehangen. Dat soort details geven bestaande huizen een heel eigen charme.





De nadelen van een bestaande woning



	Als er achterstallig onderhoud is, moet je investeren. Misschien heb je vanwege dat achterstallige onderhoud wel wat van de vraagprijs af kunnen krijgen. Maar dat is dus geen pure winst, want je wilt toch zeker dat je huis ook meer waard wordt in de loop der tijd?
Dan moet je zorgen dat je het in goede staat krijgt en houdt, en er is maar een manier om dat te doen: het achterstallige onderhoud wegwerken. Zeker in de eerste jaren nadat je het huis gekocht hebt, kunnen de kosten van het onderhoud hoog zijn.


	Als je een bouwkundige keuring laat doen, betaal je daar uiteraard ook voor. Laat dat je echter niet weerhouden. Het is een van de beste uitgaven die je kunt doen.

	Bepaalde delen van het huis – bijvoorbeeld de keuken – zijn misschien niet jouw smaak, maar moet je voor lief nemen. Het ligt aan je financiële mogelijkheden wat je daaraan kunt doen en wanneer. Maar voorlopig moet je het doen met de bestaande toestand.

	De bedrading en cv-installatie kunnen verouderd zijn. Ook als je een huis koopt dat nog niet eens zo oud is, bijvoorbeeld een jaar of vijftien, ga je een keer extra kosten maken. Want een cv-ketel heeft niet het eeuwige leven, en een nieuwe maar verder niet zo bijzondere HR-ketel kost zo tweeduizend euro.

	Oudere huizen zijn vaak minder goed geïsoleerd. Veel huizen – ook oudere – hebben al dubbele beglazing, maar niet allemaal. En misschien sluiten deuren en ramen niet helemaal omdat er in het hele huis geen rechte lijn te vinden is.

	Als je de indeling wilt veranderen, kan dat veel geld gaan kosten. Wil je een slaapkamer waar nu de badkamer is en een deel van de gang ombouwen tot douche en toilet? Reken het eerst even goed door en weet welke verbouwingsperikelen je jezelf op de hals haalt. Water- en afvoerleidingen omleggen is geen kleinigheid.

	Je bent 10% van de koopsom kwijt aan kosten koper. Overdrachtsbelasting, makelaarskosten, taxatiekosten, notariskosten… Het is alsof er geen eind komt aan de bijkomende kosten. Een uitgebreide uitleg over waarom je al dat geld precies moet uitgeven, staat in hoofdstuk 3.





De voordelen van een nieuwbouwwoning



	Alles is splinternieuw, dus de eerste jaren heb je weinig onderhoudskosten. Dat is wel zo prettig natuurlijk. Je kunt je geld besteden aan de verbetering van je huis, in plaats van aan het tegengaan van verval.

	Je hebt wat te zeggen over de indeling en afwerking van het huis. Bij het ene project meer dan bij het andere, natuurlijk. Als jij zelf een huis laat bouwen – en dat is minder ver van je bed dan je misschien denkt – heb je het helemaal voor het zeggen, binnen de grenzen van de bouwregels, uiteraard. In andere gevallen ben je voor een veel groter deel afhankelijk van de plannen van de projectontwikkelaar. Maar er zijn ook nog tussenvormen denkbaar: collectief opdrachtgeverschap en medeopdrachtgeverschap. In hoofdstuk 8 kun je daar meer over lezen.

	Wat voor een keuken en badkamer er in je huis komen, bepaal je zelf. Je hoeft je niet neer te leggen bij de slechte smaak van een eerdere bewoner; je gaat het zelf gewoon in één keer goed doen.

	Het is helemaal aan jou wat je met de tuin gaat doen. Het is een hele klus natuurlijk, maar wel een leuke. Je kunt de tuin door een specialist laten aanleggen en hem vragen iets leuks te doen met een vijvertje met een rotspartij en een watervalletje. Het kost een paar centen, maar dan heb je ook wat. Je kunt ook gewoon zelf gras inzaaien en planten die jij mooi vindt in de borders zetten. Het is aan jou, je hoeft in ieder geval niet tegen een kaarsrecht tegelpaadje en een paar kale struiken aan te kijken als je dat niet wilt.

	Er is vrijwel altijd een energiezuinige cv-installatie. Er worden tegenwoordig strenge eisen gesteld aan de milieuvriendelijkheid en energiezuinigheid van nieuwe huizen. Dus de cv-installatie is zuinig en je huis is waarschijnlijk uitstekend geïsoleerd.

	Je koopt het huis ‘vrij op naam’ (v.o.n.), dus je betaalt geen ‘kosten koper’(k.k.). Je krijgt wel met andere kosten te maken, maar die zijn minder hoog dan de kosten koper waar een koper van bestaande bouw mee te maken heeft. Meer daarover kun je lezen in hoofdstuk 3.

	Je kunt een nieuwbouwhuis vaak kopen met een bepaalde garantie, en dat is ook beslist aan te raden. Daarmee bouw je extra zekerheden in. Zo wordt je huis gegarandeerd afgebouwd, mocht de bouwer onverhoopt failliet gaan.





De nadelen van een nieuwbouwwoning



	Er is vrij weinig aanbod en het is veel van hetzelfde, vooral in veel Vinex-wijken. Dat is een bezwaar waar veel mensen tegenaan lopen, en waar ook weinig aan te doen is. Ook al is de bouw dan nog zo mooi, het blijft er monotoon uitzien.

	De prijs staat vast, daar valt niet aan te tornen. Niks geen onderhandelingsruimte. De projectontwikkelaar heeft de kosten van het hele project berekend en de prijzen van de individuele huizen of appartementen op basis daarvan vastgesteld. Als iedereen dan nog weer 5% van de vraagprijs zou kunnen af praten, zou hij gewoon niet uitkomen.

	Tussen het moment dat je het huis koopt en het moment dat het wordt opgeleverd, zit vaak veel tijd. De bouw kost een bepaalde tijd, zeg bijvoorbeeld zes maanden. Maar dan kan er nog een bouwvak tussen zitten of een periode van strenge vorst… Het kan uiteindelijk ook serieuze problemen opleveren als de bouwer ver achterloopt op zijn eigen planning. Meer over dit onderwerp lees je in hoofdstuk 8.

	Je moet je beslissingen meestal nemen aan de hand van tekeningen en schetsen. Concentreer je op concrete zaken: de plattegrond van het project, de plek waar je huis staat, de plattegrond van je huis. Schetsen, ‘artist’s impressions’, kunnen heel mooi zijn, maar ook verraderlijk.
Wat je daarop ziet is de visie van de projectontwikkelaar. Vaak zijn er bomen en parken, en mensen en auto’s ingetekend. Heel aantrekkelijk, maar houd er wel rekening mee dat de realiteit vaak anders is. Het duurt wel een paar jaar voor die bomen er staan en voor dat park er is. Als de bomen en het park er al komen. Aan een schets kun je geen rechten ontlenen.


	De kans dat er bij de oplevering een en ander mankeert is groot. Ook als een projectontwikkelaar erg zijn best doet het te vermijden, blijkt er bij de oplevering eigenlijk altijd wel iets niet helemaal af of niet helemaal goed te zijn. Het is een stuk lastiger dat later alsnog in orde te krijgen als je geen opleveringskeuring laat doen. Het kost wat extra, maar dan heb je wel bewijs in handen als de bouwer protesteert.

	De directe woonomgeving is vaak nog leeg en kaal; en je tuintje is vaak een modderig of zanderig lapje grond. Dat is leuk als je ervan houdt om te pionieren en om helemaal opnieuw te beginnen, maar als je tuinieren saai en tijdrovend vindt, kan het nog een hele uitdaging zijn.





Een paar basisbeginselen

Ben je er na veel wikken en wegen wel zo’n beetje uit of het nieuwbouw of een bestaande woning wordt? Dan kan Het Grote Zoeken gaan beginnen, met of zonder de hulp van een makelaar. Waar je natuurlijk naar op zoek gaat, is de beste prijs-kwaliteitverhouding. Wat dat precies is bepaal je uiteraard zelf, maar er zijn wel wat basisprincipes die je in gedachten kunt houden, of het nu om nieuwbouw of bestaande bouw gaat:



	De goedkopere huizen in een buurt kunnen een interessante optie zijn.

	De duurdere huizen in een buurt zijn in de praktijk vaak nog duurder dan je al dacht.

	Zoek de gulden middenweg voor wat betreft de omvang en de buitenkant van een huis.





De goedkopere huizen

Voor ieder soort huis in ieder dorp en iedere wijk geldt een gemiddelde prijs. Ga op zoek naar huizen die aan de goedkope kant van dat gemiddelde zitten. Dat klinkt als een open deur. Natuurlijk wil je zo min mogelijk betalen! Dus als het soort huis dat jij zoekt in juist die ene wijk meestal rond de 250.000 euro moet kosten en je vindt een koopje van 200.000 euro, dan zou je toch wel gek zijn als je niet onmiddellijk…

Hohoho! Voor je je handtekening onder het koopcontract zet, moet je nog even wat huiswerk doen. Want waarom is dit huis zo lekker goedkoop, als andere soortgelijke huizen kennelijk veel meer opleveren? Is er soms iets mee aan de hand? Waarschijnlijk wel, maar dat hoeft geen onoverkomelijk probleem te zijn. Om dat te weten te komen moet je eerst weten wat er mis is.

Schoonheidsfoutjes zijn te verhelpen

Misschien is het wel een heel simpel probleempje dat met wat goede wil zo op te lossen is. Zien de voordeur en het trappenhuis er niet uit, bladdert de verf van de kozijnen en groeit de klimop naar binnen? Als het hout nog goed is en aan de verdere staat van onderhoud niks mankeert, dan laat je je daar toch niet door weerhouden? Gewoon doen. En ook als de indeling van het huis niet handig is, maar je kunt daar met een eenvoudige ingreep iets aan veranderen, kun je het er echt wel op wagen.

Als je 20.000 euro uitgeeft aan een opknapbuurt, heb je nog steeds 30.000 euro minder uitgegeven dan wat het gemiddelde huis in je buurt had moeten kosten. Maar er is na een verbouwing geen enkele reden meer waarom het niet gewoon rond de 250.000 euro zou kunnen opleveren als je het zou verkopen. Dit is nou wat je noemt een uitstekende deal; een prima prijs-kwaliteitverhouding.

Structurele problemen kun je beter vermijden

Sommige problemen zijn niet op te lossen of alleen tegen torenhoge kosten. In die gevallen kun je er beter voor zorgen dat het niet jouw problemen worden. Dat prachtige appartementje dat er op de foto zo idyllisch uitzag, blijkt ingeklemd te liggen tussen het spoor en de snelweg? Zijn de fundering en de constructie zo door en door slecht dat er alleen met een investering van € 125.000 nog wat van te maken valt?

Dat soort problemen zou ik onder het kopje onoverkomelijk plaatsen. Een slechte locatie is niet te verhelpen, dat blijft altijd een probleem, ook als jij het straks weer moet verkopen. En als je een bedrag van 125.000 euro investeert in een huis waar je 200.000 euro voor hebt betaald, woon je straks waarschijnlijk in een van de duurste huizen van de wijk: 325.000 euro. Dat is een uiterst twijfelachtige eer.

Je bent dus gewaarschuwd. Maar als je zeker weet dat het huis alleen maar schoonheidsfoutjes heeft, en je hebt geld, tijd en energie voor een opknapbeurt, en het huis ligt ook nog in een prima buurt… Dan kan dit een geweldige kans zijn.

De duurdere huizen

Als je het duurste huis uit de buurt koopt, krijg je daarvoor de rekening gepresenteerd op het moment dat je wilt verkopen. De gemiddelde huizenprijs bij jou in de buurt maakt het moeilijk je huis voor meer dan dat gemiddelde te verkopen. Ook al was jij kennelijk bereid te veel te betalen, dat betekent nog niet dat het gemakkelijk zal zijn weer zo iemand te vinden.
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Als je je ergens niet door moet laten leiden is het wel de status die een populaire buurt met zich mee kan brengen. Er zijn genoeg mensen die bereid zijn zich diep in de schulden te steken om maar te kunnen wonen in die ene chique buurt; die er veel – veel te veel – voor overhebben. Zorg dat je daar niet bij hoort. Na angst is snobisme de slechtste raadgever die je je kunt voorstellen als je een huis gaat kopen.

Een (te) duur huis is niet alleen zelden een goede investering, het is ook geen goed idee er daarna nog geld in te steken. Je verdient dat bedrag nooit meer terug. Reken maar even mee:

Stel dat je in die ene wijk waar de gemiddelde prijs 250.000 euro was een huis koopt voor 300.000 euro, en je er nog eens voor 50.000 euro aan vertimmert, dan moet je huis 350.000 euro opbrengen wil je alle kosten eruit halen. Dat is eigenlijk alleen maar haalbaar als je nog heel, heel lang in dit huis wilt blijven wonen. En dan nog: zekerheid dat het na al die tijd wel zal lukken, heb je dan nog steeds niet.

De gulden middenweg

Je wilt natuurlijk graag, net als alle andere (aanstaande) huiseigenaren, dat de waarde van je huis toeneemt. Door te zorgen dat je huis niet al te veel afwijkt van andere huizen in de buurt, vergroot je je kansen. Let daarbij op de omvang, het bouwjaar en de bouwstijl.

Dat klinkt verschrikkelijk saai, natuurlijk. Je had juist gehoopt op een uniek plekje waar je met al je persoonlijke eigenaardigheden precies bij zou passen! Wees niet bang. De bedoeling is niet dat je op zoek gaat naar een kloon van het gemiddelde huis in de buurt. De bedoeling is dat de grappige details ook echt grappige details zijn en niet al het andere overstemmen. In makelaarstermen: je bent op zoek naar een courant huis.

Dat is niet omdat een uniek en opvallend huis niet leuk kan zijn. Natuurlijk wel. Maar een nieuwe eigenaar vinden voor een uniek en opvallend huis is nog niet zo gemakkelijk. Je moet net die ene persoon zien te vinden die net zoals jij zeer gecharmeerd is van bijvoorbeeld de knalblauwe buitengevel, de onlogische maar reuze originele indeling of de winkelruimte aan de voorkant van het huis. Als je bereid bent daar tijd en energie in te steken en het risico te lopen dat het langer te koop zal staan dan je misschien hoopt, ga absoluut je gang. Maar zo niet, ga dan op zoek naar een meer courant huis.

Uiteindelijk is er voor elk huis wel een koper te vinden. Maar voor een leuk appartementje in een woonwijk, met mooie glas-in-looddetails bij de voordeur, een groot dakterras en een gietijzeren hekwerkje voor het Franse balkonnetje staan geïnteresseerden waarschijnlijk in de rij. En voor een omgebouwde verdieping in een oude loods op een bedrijventerrein in de haven moet je een liefhebber vinden – hoe mooi je het ook verbouwd hebt – en dat kost tijd.


Hoofdstuk 8

Hoe ziet jouw toekomstige huis eruit?

In dit hoofdstuk:


	Nieuwbouw is anders

	En ook een appartement is anders

	Een monument of toch liever zelf bouwen



 

Je zoekt natuurlijk naar dat ene perfecte huis. Je hebt heel wat noten op je zang, en dat is heel menselijk. Iedereen heeft daar last van. Maar blijf realistisch en verklaar je nu alvast bereid om wat water bij de wijn te doen. Er zijn maar weinig mensen die de financiële middelen hebben om een huis te kopen dat meteen de eerste keer helemaal perfect is.

Wat de rest van de wereld betreft, wij nemen genoegen met ‘perfect naar de omstandigheden’. Die omstandigheden worden bepaald door veel dingen, zoals je vermoedelijk beperkte budget, de toestand op de huizenmarkt, hoeveel haast je hebt… Je hebt een paar harde eisen: het moet licht zijn en buitenruimte hebben bijvoorbeeld. Daar houd je aan vast. En natuurlijk heb je het liefst zo veel mogelijk kamers. Maar misschien moet het een kamer minder worden en is de buitenruimte minder groot dan je had gehoopt. Het zij zo: zo ziet ‘perfect naar de omstandigheden’ er nu eenmaal uit. Je houdt nog wat te wensen over.

Een huis is ‘perfect naar de omstandigheden’ als jij er graag wilt wonen, als je denkt dat je er de komende jaren ook graag wilt blijven wonen en als je vermoedt dat er na jou weer iemand graag zal willen wonen. Dat laatste is niet onbelangrijk. Je staat aan het begin van een wooncarrière; het doel is dat je in de loop der verhuizingen steeds een beetje beter terechtkomt. Dus je moet er nu, voor je ook maar iets gekocht hebt, alvast rekening mee houden dat je het ooit weer gaat verkopen.

Koophuizen zijn duur

Voor de goede orde trap ik nog even een open deur in. Koophuizen zijn erg duur, voor te veel mensen zelfs onbetaalbaar. Natuurlijk zou een vrijstaande woning geweldig zijn, maar denk er voorlopig nog maar even niet aan.

Gemiddelde starters kopen een appartement of een tussenwoning. En om dat te kunnen doen moeten zij vaak anderhalf salaris kunnen opbrengen.

Ik hamer dit punt er zo in omdat ik je een teleurstelling wil besparen. Een huis kopen is leuk, maar niet als je steeds met je kop tegen de muur loopt omdat je te veel in één keer wilt. Wees realistisch: wat je ook zoekt, zoek binnen je budget.

Een nieuwbouwhuis kopen is anders

In veel opzichten maakt het natuurlijk niet uit of je een nieuwbouwhuis koopt of een bestaand huis. Je moet in beide gevallen nadenken over de financiering en de toekomstplannen, een koopcontract tekenen, een geldverstrekker zoeken enzovoort. Er is ook een aantal dingen dat anders gaat als je een nieuwbouwhuis koopt, en die komen op de volgende bladzijden aan bod. Maar eerst even dit:
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Waar je voor alles op moet letten, is dat er een degelijke overeenkomst is tussen jou en de bouwer, bij voorkeur de modelkoop-/aanneemovereenkomst die Bouwend Nederland, NEPROM en NVB in overleg met Vereniging Eigen Huis en de Consumentenbond hebben opgesteld. Dat contract is gegarandeerd deugdelijk en betrouwbaar, en het biedt bepaalde garanties als er iets misgaat: je huis wordt te laat opgeleverd, het wordt opgeleverd met gebreken of de bouwer gaat failliet en kan het werk niet afmaken.

Op de website van Vereniging Eigen Huis www.eigenhuis.nl kun je verschillende contracten vinden en downloaden. En er staat ook uitgebreide tekst en uitleg bij het contract, in begrijpelijk Nederlands.


Bundel je krachten in een kopersvereniging

Je zult ze waarschijnlijk wel een paar keer ontmoeten, je toekomstige buren en buurtgenoten. Waarschijnlijk bij een voorlichtingsavond of als je een keer gaat kijken tijdens de bouw. Het kan heel leuk en nuttig zijn om met hen ervaringen uit te wisselen. Je zit tenslotte in hetzelfde schuitje… Juist om die reden is het een goed idee om een kopersvereniging oprichten. Samen staan jullie een stuk sterker als er discussies zijn me de bouwer, maar jullie kunnen wellicht ook kortingen bedingen bij leveranciers. De voordelen van zo’n vereniging op een rijtje:


	Als er problemen zijn met de bouwer, sta je samen een stuk sterker. Individuele klachten worden gemakkelijker weggewuifd dan een collectieve klacht.

	Je kunt collectieve contracten afsluiten met bijvoorbeeld schilders, beveiligers en glazenwassers. De bijdrage per persoon wordt lager naarmate er meer mensen meedoen.

	Een grote groep mensen die zich meldt bij de gemeente om mee te praten over sportveldjes en de inrichting van het groen in de wijk, is moeilijker te negeren.

	Als je samen onderhandelt met de bouwer, kun je misschien een aardige korting op meerwerk – extra’s die niet in de oorspronkelijke koopsom inbegrepen waren – bedingen. 

	Nog meer korting, maar nu bij de inkoop van schuttingen, bestrating en beplanting voor in de tuin.





De brochure

Als je het koopcontract getekend hebt, moet de bouw van je huis vaak nog beginnen. Dat is wel spannend: je koopt een huis op basis van plannen en tekeningen en pas vele maanden later zie je hoe het er in werkelijkheid uitziet. Het leuke daarvan is dat je het huis voor je ogen ziet ontstaan. Het vervelende kan zijn dat je de tekeningen bij nader inzien misschien leuker vond dan het eindresultaat.

In een brochure van een nog te bouwen wijk staan vaak de mooiste tekeningen. De huizen zien er riant en luxe uit, er is een lommerrijk park en overal lopen vrolijke mensen op straat. Zo hoopt de bouwer dat het wordt, net als jij, maar niemand weet hoe het precies zal worden. Het is beter en geeft een rustiger gevoel als je je open opstelt en veranderingen in de plannen incalculeert.
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Reken er alvast op dat het anders wordt dan op de plaatjes. Die waterpartij die ze daar zo leuk in het park hebben getekend komt er misschien niet. Maar er komt misschien wel een breder fietspad voor in de plaats. Daar is ook wat voor te zeggen.

Controle tijdens de bouw

Natuurlijk ga je tijdens het bouwen regelmatig even kijken of het een beetje wil vlotten, maar wat weet je er eigenlijk van? Kun jij zien of de constructie van het pand in orde is? Weet je überhaupt waar je moet kijken om dat te kunnen beoordelen? Waarschijnlijk niet. Als achteraf blijkt dat er iets niet goed is gegaan, kun je daar misschien niets meer aan doen of alleen als je extra geld aan het huis besteedt.

In dat soort onaangename verrassingen heb je natuurlijk geen zin; maar ze zijn gelukkig te voorkomen door tijdens de bouw al een controle te laten uitvoeren door een onafhankelijke deskundige. Die kan zien of de vorderingen aan de bouw van je huis ook in bouwtechnische zin in orde zijn. Hij kan eventueel ook even nagaan of meer- en minderwerk wordt uitgevoerd op de manier die je met de bouwer overeen bent gekomen.

Er zijn een paar momenten tijdens de bouw die zich bij uitstek lenen voor zo’n keuring:



	Als de begane grond klaar is en de bouwer op het punt staat om met de eerste etage te beginnen.

	Als het skelet van de woning af is en het leggen van de dakplaten kan beginnen.

	Als het dak klaar is en de ramen en deuren zitten erin.





Een vooroplevering of voorschouw, wat heb je er aan?

Een vooroplevering is een soort oefening voor ‘het grote moment’, de officiële oplevering. En je hebt er eigenlijk niet zoveel aan, om niet te zeggen: helemaal niks. Natuurlijk is het leuk om in het huis rond te kijken en je voor te stellen hoe je er straks zult wonen. Maar daar heb je geen vooroplevering voor nodig, lijkt me.

Je kunt de gelegenheid aangrijpen om alvast kijken of alles in orde is en zo niet, dan kun je de bouwer dat alvast vertellen. Maar een vooroplevering heeft geen juridische waarde en is geheel vrijblijvend. Een bouwer hoeft geen vooroplevering te organiseren, en jij hoeft er niet heen.
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Zet nergens je handtekening onder tijdens een vooroplevering en neem de sleutel nog niet aan. Als je de sleutel accepteert, is het huis feitelijk ook aan je opgeleverd, terwijl je dat op dat moment misschien nog helemaal niet wilt! Want je zult toch eerst een échte opleveringskeuring willen laten uitvoeren. De officiële oplevering is er niet voor niets.

Het moment waar je al die maanden naar uit hebt gekeken: de oplevering

De oplevering van het huis, daar was het je allemaal om te doen. Na al die maanden is het eindelijk zo ver: het huis is klaar. Het is een belangrijk moment, want van die oplevering hangt nogal wat af. Je kunt eigenlijk wel stellen dat er altijd iets mankeert aan een huis dat wordt opgeleverd. Dat is bijna niet te vermijden bij een project met zoveel details.

Het hoeft ook helemaal geen drama te zijn als er bijvoorbeeld een kleine beschadiging is ontstaan tijdens het werk, maar de bouwer is wel verplicht de schade te herstellen. Veelvoorkomende opleveringsgebreken zijn:



	slordige afwerking en onzorgvuldig schilderwerk;

	krassen in de ruiten en andere beschadigingen;

	er ligt rommel in het huis, er is bouwafval achtergelaten;

	het sanitair of de keuken is verkeerd geplaatst.





Ik ga er even van uit dat je nog steeds te weinig van bouwkunde weet om te kunnen beoordelen of de technische staat van het huis in orde is en dat je de hulp van een bouwkundige wel kunt gebruiken.

Als je zijn hulp inschakelt voor een opleveringskeuring – en doe dat dus vooral! – maakt hij aantekeningen van zaken die niet volgens afspraak opgeleverd worden en zet die in een officieel rapport. Op die manier weet je zeker dat bij de oplevering precies komt vast te liggen wat er aan het huis mankeert, en wat de bouwer dus nog te doen staat.

Sleutelverklaring

Het kan een keer gebeuren: op het moment dat het huis zou worden opgeleverd, is het nog niet helemaal klaar. De bouwer kan dan besluiten je tegemoet te komen door je alvast de sleutels te geven. Dan kun je in ieder geval alvast in het huis aan de slag. Je moet dan wel om een sleutelverklaring vragen. Dat is een officieel document waarin jij en de bouwer verklaren dat jij al wel de sleutels krijgt, maar dat dat niet betekent dat het huis ook is opgeleverd.

Feitelijk betekent het dat de bouwer ermee akkoord gaat dat je in het huis aan het werk gaat, terwijl al het risico voor hem is en blijft tot de dag waarop het huis wordt opgeleverd.

Dat klinkt misschien een beetje erg formeel, maar het gaat ook om een reëel risico. Als jij bij het klussen bijvoorbeeld een ruit laat sneuvelen, is het eigenlijk aan hem om dat te herstellen, want het huis is op dat moment nog zijn verantwoordelijkheid. (Maar het zou wel erg flauw van je zijn als je de bouwer op die manier zou benadelen.)

Na de oplevering

Laten we er even van uitgaan dat alles naar wens verloopt. Die paar kleine dingetjes die nog niet helemaal in orde waren, zijn keurig hersteld door de bouwer. Je wilt niets liever dan je spullen pakken en verhuizen. Maar met een nieuwbouwhuis gaat dat niet zomaar. Je moet eerst nog droogstoken en schoonmaken.

Droogstoken

Dit wist je vast niet: verborgen in de muren en vloeren van een gemiddelde nieuwbouwwoning zit ongeveer vierduizend liter water. Het heeft natuurlijk wel eens geregend tijdens de bouw, ook toen het dak er nog niet op zat. Bovendien zit er vocht in lijm en beton, ook als het inmiddels al aardig is uitgehard.

Dat vocht moet eruit, want het is niet goed voor je gezondheid. Bovendien pakken sommige soorten verf en behanglijm minder goed, dus het is ook niet echt lekker klussen in een vochtig en klam huis.
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Dat vocht moet er niet alleen uit, het moet er ook uit met beleid. Gewoon even flink doorstoken is een slecht plan. Dan drogen de bouwmaterialen te snel en daar krijg je scheuren van.

Hoe moet je je huis dan wél droogstoken? Zo ongeveer:



	Als het huis (in de winter) is opgeleverd, maar je woont er nog niet, stook je de boel op tot ongeveer vijftien graden. Trek je er zelf in, dan mag het twintig graden worden.

	Tegelijkertijd moet je goed ventileren. Af en toe even alle ramen tegen elkaar opzetten doet wonderen.

	Zet al je meubels een paar centimeter van de muur af, zodat ook daar lucht bij kan komen.

	Wees in die periode ook heel voorzichtig met duur behang en houten vloeren. Wacht liever tot je zeker weet dat het vocht eruit is; dat kan wel een half jaar duren.





Schoonmaken

Je huis hoort bezemschoon te worden opgeleverd. Dat klinkt niet erg schoon, en meestal is het dat ook niet. Dus je moet nog even aan flink aan de bak. Een paar tips:



	Probeer weinig water te gebruiken; anders krijg je je huis nooit drooggestookt.

	Gebruik geen agressieve paardenmiddelen als bijvoorbeeld chloor en ammoniak. Met een beetje zeep en schoonmaakazijn lukt het ook om je huis brandschoon te krijgen.

	Wees voorzichtig met korrelige restjes cement. Die kunnen flink krassen op bijvoorbeeld tegels en de ramen.






Niet alle werkdagen zijn werkbaar in de bouw

Werkbare dagen kunnen een punt van grote frustratie worden. Een flinke vorstperiode, een uitzonderlijk natte herfst. Voor je het weet is de bouw van je huis maanden vertraagd. In principe zijn werkbare dagen voor een bouwbedrijf dezelfde als voor de rest van de wereld: alle dagen, behalve zon- of feestdagen. En de bouw heeft natuurlijk zijn eigen zomervakantie: de bouwvak. Maar in de bouw zijn niet alle werkdagen werkbaar; als het vriest of hard regent bijvoorbeeld kunnen bouwvakkers hun werk niet doen.

In een normaal jaar zitten standaard 180 werkbare werkdagen. In je contract moet duidelijk vermeld staan hoeveel werkbare werkdagen de bouw van je huis naar verwachting gaat duren. Je mag van een bouwer verwachten dat hij kan inschatten hoe lang dat zal zijn. Maar als hij tij dens de bouw wordt verrast door een buitensporig natte lente, kan hij dat natuurlijk ook niet helpen. Als je een contract met garantie hebt afgesloten, kun je in aanmerking komen voor een schadevergoeding wanneer de bouwer door zijn eigen schuld te laat oplevert.



Ook een appartement is een geval apart

Bij een eengezinswoning is het simpel: je koopt een huis en dat is van jou zodra het eigendom officieel is overgedragen. Geen gemits en gemaar. Koop je een appartement, dan gaat het net even anders. Je koopt dan namelijk appartementsrecht: het exclusieve gebruiksrecht van een deel van een gebouw, namelijk jouw appartement. En je wordt mede-eigenaar van het gebouw als geheel.

Samen met de andere appartementseigenaren in het gebouw ben je verplicht lid van de Vereniging van Eigenaren (VvE). Verplicht, inderdaad. Een Vereniging van Eigenaren, dat klinkt misschien heel gezellig – en dat kan het ook best zijn – maar het is vooral een juridische structuur die het wonen met meerdere eigenaren in één appartementengebouw regelt. Een VvE is verantwoordelijk voor het gebouw en alles wat daar gemeenschappelijk aan is, bijvoorbeeld het trappenhuis en het dak.

Een actieve VvE is belangrijk

Een actieve, soepel functionerende VvE is goed voor het gebouw waarin jij je appartement koopt. Omgekeerd kan een slapende of slecht functionerende VvE funest zijn voor het gebouw. Stel je voor dat jarenlang niemand zijn bijdrage betaalt en ineens blijkt er van alles mis te zijn met de fundering! Dan zit je met je handen in het haar. Als je je zinnen op een mooi appartementje hebt gezet, vraag je makelaar dan hoe het ervoor staat. Of als je zonder makelaar op huizenjacht bent, vraag het de verkoper recht op de man af:



	Hoeveel leden zijn er?

	Is er een bestuur?

	Wanneer is er voor het laatst vergaderd?

	Mag ik de notulen van die laatste vergadering even zien?





Door dat soort vragen te stellen kun je een hoop te weten komen over het functioneren van de VvE. Merk je dat de VvE slaapt, of in ieder geval aan het wegdoezelen is, dan betekent dat natuurlijk niet meteen dat je het appartement niet moet kopen. Je kunt je ook voornemen de VvE wakker te schudden zodra je lid bent geworden. Dat doe je in eerste instantie door een vergadering bijeen te roepen en een bestuur te installeren.

Denk er goed over na. Een VvE die al lang niet actief is geweest, heeft misschien ook veel achterstallig onderhoud opgelopen. En je moet er wel zin in hebben: je zult waarschijnlijk de nodige energie moeten steken in de reanimatie van een ongeïnteresseerde of misschien zelfs wel tegenstribbelende VvE.

Hoe werkt een VvE ongeveer?

Bij een vereniging hoort contributie; in een VvE heet dat servicekosten. Je betaalt die kosten vooral voor het onderhoud en de verzekering van het gebouw: de opstalverzekering.

Bij een vereniging horen vergaderingen. Meestal vergadert een VvE maar één keer per jaar. Tijdens die vergadering kun je samen met de andere leden besluiten nemen over zaken die alle bewoners aangaan: dat het trappenhuis aan een schilderbeurt toe is, de lift moet worden gecontroleerd, de hoogte van de VvE-bijdrage moet worden bijgesteld. Je hoeft niet per se aanwezig te zijn, maar het is wel aan te raden. Het gaat tenslotte ook om iets wat van jou is en waar je medeverantwoordelijk voor bent.

En bij een vereniging hoort natuurlijk ook een bestuur. Het VvE-bestuur is verantwoordelijk voor kleinschalig onderhoud en de financiën.

Meerjarenonderhoudsplan

Het is een beetje een mond vol, maar het dekt wel precies de lading: ‘meerjarenonderhoudsplan’, vaak afgekort tot MJOP. Voor een VvE is het handig om op die manier het overzicht te bewaren over het onderhoud. Voor een potentiële koper is het vertrouwenwekkend als zo’n plan er is. Je mag ervan uitgaan dat de VvE niet zo’n plan laat opstellen om het vervolgens in de la te laten liggen. Het nut van een MJOP zit hem vooral in twee dingen:



	Het biedt inzicht in de staat van onderhoud van het pand. Je kunt dus op ieder willekeurig moment zien – of een ander laten zien – hoe het daarmee gesteld is.

	Het geeft een indicatie van het budget dat nodig is om het onderhoud naar behoren te kunnen uitvoeren. Je kunt de hoogte van de VvE-bijdragen erop afstemmen.





Een verplicht reservefonds

Een VvE is wettelijk verplicht een reservefonds op te bouwen. Uit dat reservefonds moet speciaal onderhoud bekostigd kunnen worden. Wat dat precies inhoudt en hoeveel geld er in het reservefonds zou moeten zitten, hangt af van hoe oud en hoe groot het gebouw is. Maar je kunt je voorstellen dat bijvoorbeeld een nieuw dak een flinke kostenpost zal zijn. Het is voor iedereen beter als daar een speciaal potje spaargeld voor is.

De officiële documenten

Dit is even een beetje saai en technisch, maar het is wel handig om te weten welke documenten er allemaal bij een appartement horen, naast je uiteraard zeer gekoesterde eigendomsakte.



	Een splitsingsakte is het officiële document – opgesteld door de notaris – waarin precies staat welke delen van het gebouw gemeenschappelijk zijn (bijvoorbeeld de buitenmuren, het trappenhuis, het dak, de fundering) en welke privé. Bij zo’n akte hoort ook een splitsingstekening waarop de privégedeelten van het gebouw precies staan ingetekend. Bij de splitsingsakte hoort ook een splitsingsreglement.
Wil je een wijziging doorvoeren in de splitsingsakte, dan moet je daarvoor eerst viervijfde deel van de VvE zien mee te krijgen en daarna een bezoekje brengen aan de notaris om de akte te wijzigen.


	In een splitsingsreglement staat hoe de VvE functioneert. Het beschrijft de opzet van vergaderingen, hoe besluiten worden genomen en op welke manier het bestuur benoemd en ontslagen kan worden. Bij de meeste VvE’s wordt het model splitsingsreglement van de Koninklijke Notariële Beroepsorganisatie (KNB) gebruikt. VvE’s die na 17 januari 2006 zijn opgericht, gebruiken dan het ‘nieuwe’ model splitsingsreglement. Dat reglement vervangt het oude, dat dateert van 1992.

	Een huishoudelijk reglement bevat alle afspraken die de eigenaren onderling maken. Geen zin in kinderwagens of fietsen in de gang? Zou je het prettig vinden als de enthousiaste, beginnende violist wat minder oefende, of op andere uren? Dat kan geregeld worden in het huishoudelijk reglement. Als de anderen het ermee eens zijn natuurlijk. Mocht een regel van het huishoudelijk reglement in strijd zijn met het splitsingsreglement, de splitsingsakte of de wet, dan geldt die regel uiteraard niet.





Achterstallige VvE-bijdragen

Als je een appartement van iemand koopt, weet je niet of de verkoper wel altijd zijn maandelijkse bijdrage aan de VvE heeft betaald. Tot nog niet eens zo lang geleden kocht je een appartement met schulden en al. Toen kon je dus verplicht worden eventuele achterstallige bijdragen van de verkoper te betalen, als hij met de noorderzon was vertrokken of botweg weigerde te betalen.

Omdat dat soms tot heel onrechtvaardige situaties leidde, is de wet veranderd. Sinds mei 2005 moet de notaris om een verklaring van het VvE-bestuur vragen waarin staat vermeld of de eigenaar nog restschulden heeft op de dag van overdracht. Het bedrag dat in die verklaring staat, is het maximale bedrag waarvoor de koper aansprakelijk gesteld kan worden.

Groot of klein

Een VvE kan uit heel veel mensen bestaan en uit heel weinig. Dat maakt voor de juridische opzet niet uit. Iedere VvE heeft dezelfde rechten en plichten. Maar het maakt wel uit voor de manier waarop de VvE in de praktijk functioneert: formeel of informeel. Het gaat niet altijd op, maar in principe kun je stellen: hoe groter de VvE hoe formeler de organisatie.



	Grote VvE’s hebben een nadeel. Een vereniging van bijvoorbeeld honderd leden is niet zo gemakkelijk te besturen. Het innen van de servicekosten alleen al kan een dagtaak zijn. Ook het organiseren van de ledenvergadering is een hele klus. Daarom wordt een grote VvE vaak beheerd door een extern bureau dat speciaal daarvoor is ingehuurd.

	Grote VvE’s hebben ook een voordeel. Dankzij die formele gang van zaken is de zakelijke kant vaak wel prima voor elkaar: er wordt netjes een jaarverslag en een financiële verantwoording gemaakt aan het eind van het jaar, er worden notulen gemaakt van de vergadering en er is controle op het bestuur.

	Ook kleine VvE’s hebben een voordeel. In een VvE van bijvoorbeeld vier appartementen is een van de leden vaak zowel voorzitter als penningmeester. De ledenvergadering vindt gewoon bij de boven- of benedenburen plaats, met een biertje en wat chips erbij. Die informele manier van doen heeft als voordeel dat er gemakkelijk beslissingen worden genomen en uitgevoerd.

	En kleine VvE’s hebben inderdaad ook een nadeel. Ze zijn vaak niet zo zakelijk: een jaarverslag of financiële verantwoording is zoveel gedoe, de notulen staan op het tekenblok van een van de kinderen en controle op het bestuur… ach, dat is zo flauw, die man doet toch al zo zijn best in zijn schaarse vrije tijd.
En dan kan ineens bij een overdracht van het bestuur blijken dat de VvE – wegens te lage servicekosten – langzaam op de financiële reserve aan het interen is. Of dat de opstalverzekering nog niet de helft van de waarde van het gebouw dekt. Dat is niet prettig. Maar het is nog altijd stukken beter dan dat je daar pas achter komt als de nood werkelijk aan de man is.






Er is ook een belangenvereniging voor eigenaren van appartementen: VvE Belang. Meer informatie over wat die voor je kan betekenen vind je op www.vvebelang.nl

Wonen in een monument

Je hebt een schitterend pandje op het oog, een klein huisje aan de brink van een prachtig oud dorpje. Maar het is wel een monument. Is dat nou een probleem of juist een voordeel? Allebei een beetje, en het ligt er maar net aan wat voor jou zwaarder weegt. Neem de volgende punten even door en bedenk of het iets voor je is.



	Er is een verschil tussen rijksmonumenten en gemeentelijke of provinciale monumenten. De regels en mogelijkheden voor de verschillende soorten zijn anders. Bij rijksmonumenten gaat het om panden die bijzondere waarde hebben voor heel Nederland. Het belang van een gemeentelijk of provinciaal monument is ‘lokaler’. Die ‘lokale’ monumenten maken vaak deel uit van het ‘beschermd stads- of dorpsgezicht’.

	Nederland heeft bijna 62.000 rijksmonumenten, die staan ingeschreven in het monumentenregister. Iets meer dan de helft daarvan zijn woonhuizen. Daarnaast zijn er ongeveer 40.000 gemeentelijke en provinciale monumenten, en meer dan 450 beschermde stadsgezichten.

	De meeste rijksmonumenten dateren van voor 1850; de ‘minimumleeftijd’ van een monument is 50 jaar.

	Je kunt soms subsidie krijgen voor verbouwingen of onderhoud; voor rijksmonumenten is gemakkelijker subsidie te krijgen dan voor gemeentelijke en provinciale monumenten. Omdat gemeentelijke en provinciale monumenten van lokaal of regionaal belang zijn, vallen ook subsidieregelingen onder de lokale of regionale verantwoordelijkheid. Er is voor rijksmonumenten ook een gunstige belastingregeling die de kosten van onderhoud binnen de perken moet houden. Maar die geldt dus niet voor gemeentelijke of provinciale monumenten!

	De kosten van het onderhoud en de verzekering van een monumentaal pand zijn vaak aanzienlijk hoger dan voor ‘gewone’ huizen.

	Als je iets wilt veranderen aan een monument heb je altijd een vergunning nodig om dat te doen. Je wordt geacht het monument in stand te houden, dus het kan gebeuren dat een deel van je verbouwingsplannen wordt afgekeurd. Bovendien kunnen de kosten hoger uitvallen omdat je verplicht bent de verbouwing op een bepaalde manier uit te voeren.

	Voor alle mogelijke vragen over monumenten kun je terecht op de website van de Rijksdienst voor de Monumentenzorg: www.monumentenzorg.nl. De Vereniging Bewoond Bewaard behartigt belangen van de eigenaren-bewoners van rijksmonumenten: www.bewoondbewaard.nl.





Wonen op het water

Wonen op het water trekt veel mensen aan. Het heeft iets vrijbuiterigs. Zelfs op een gammel woonarkje zonder motor heb je het gevoel dat je zo weg zou kunnen varen. En het ziet er vaak ook heel idyllisch uit. Hoeveel saaier zouden de Amsterdamse grachten worden als er niet op bepaalde stukken woonboten zouden liggen?

Als echt waterland is Nederland natuurlijk het ideale land voor drijvende huizen. En dan denk je al snel aan boten en arken. Maar drijvend wonen is een veel breder begrip dan dat. Huizen en zelfs hele wijken kunnen drijvend gebouwd worden. Het is geen nieuw onderwerp, maar met de steeds fellere discussies over het klimaat is het weer hoger op de agenda komen te staan: hoe krijgen wij onze steden en dorpen overstromingsbestendig? Er komen steeds meer drijvende of waterbestendige wijken. Ga maar eens kijken in IJburg bij Amsterdam.

Zoek je ‘gewoon’ een woonboot, dan is www.waterwonen.nl een aardige plek om te beginnen. Vergelijk eens wat aanbod en prijzen. Valt het je ook op? De kosten van een woonboot zitten hem vooral in de vaste ligplaats. Zonder ligplaats is zo’n ark niet veel waard, met een goede ligplaats erbij doet hij niet onder voor een ‘gewoon’ huis. En ook voor woonboten geldt: let op de locatie!

Realiseer je wel dat er bijzondere eisen worden gesteld door geldverstrekkers en verzekeraars. Het is tenslotte geen gewoon rijtjeshuis: een woonboot brengt extra risico met zich mee.

Zelf (laten) bouwen? Dat kan ook een optie zijn

Het lijkt erg ver van je bed, een eigen huis laten bouwen. En als je het helemaal op eigen kracht moet doen, is het waarschijnlijk ook niet haalbaar. Want als je zelf een huis bouwt, heb je te maken met hogere kosten dan mensen die ‘gewoon’ een nieuwbouwhuis kopen. Denk alleen al aan de architect die het moet gaan ontwerpen, het aanvragen bij de gemeente van een bouwvergunning en het toezicht houden bij de bouw.

Toch zijn er mogelijkheden, ook voor mensen die voor het eerst een huis gaan kopen. Verspreid over Nederland – en vooral in Almere – worden projecten opgezet waarbij er sprake is van gedeeld opdrachtgeverschap. Je staat er dan niet helemaal alleen voor, en dat is niet alleen prettig bij het nemen van beslissingen en het overtuigen van gemeenten en andere belanghebbenden; het scheelt ook in je portemonnee.

Als een groep particulieren samen een project ontwikkelt, heet dat ‘collectief opdrachtgeverschap’. Er wordt ook geëxperimenteerd – weer vooral in Almere – met verschillende vormen van medeopdrachtgeverschap. Daarbij is er voor de kopers een nadrukkelijke rol in het bouwproject weggelegd: zij krijgen inspraak, worden betrokken bij de plannen en bepalen zo voor een deel hoe het huis waar zij gaan wonen eruit gaat zien. Dat is dus meer dan zomaar op het laatst even een leuke kleur voor de gevel uitkiezen.

Wil je meer weten over dit onderwerp? Op de website www.bouwendnederland.nl is een rapport te vinden waarin alles staat dat je erover zou kunnen willen weten. Gebruik de zoekfunctie op de site en toets in ‘collectief particulier opdrachtgeverschap’, dan vind je het vanzelf.

De keus is aan jou

Alles is zo’n beetje de revue gepasseerd. Oud en nieuw, drijvend of met vaste grond onder de voeten, kopen van een projectontwikkelaar of zelf laten bouwen. En daar moet jij uit kiezen. Ga er maar aan staan.

Je kunt het jezelf gemakkelijker maken door dat lijstje met harde eisen helder voor ogen te houden: moet het dichtbij je werk zijn en in de buurt van de vrije natuur? Dan valt er automatisch van alles af. Laat je niet verleiden te sjoemelen met dat lijstje.


Hoofdstuk 9

Je hoeft het niet helemaal zelf te doen

In dit hoofdstuk:


	Samenwerken met experts

	De juiste persoon op de juiste plek

	Haal eruit wat erin zit

	Waar zitten de valkuilen?



 

De meeste mensen die voor het eerst een huis gaan kopen, zijn niet bepaald experts op het gebied van onroerend goed. Die hebben – net als jij waarschijnlijk – geen idee van wat daar allemaal bij komt kijken. De verschillende financiële constructies, de toestand op de huizenmarkt, allerlei wettelijke bepalingen, de gevolgen voor je belastingaangifte... Het is allemaal abracadabra voor gewone mensen als jij en ik. Maar het zijn wel allemaal onderwerpen die een rol gaan spelen als je besluit een huis te kopen. En het is belangrijk dat je begrijpt wat je te wachten staat. Het gaat tenslotte om forse bedragen en – niet onbelangrijk – je financiële welzijn voor de komende dertig jaar.

Hoe kun je nu zorgen dat het huis waar je je zo op verheugd had, niet een nagel aan je doodskist wordt? Hoe haal je uit al die informatiebronnen de wijsheid die je nodig hebt? Want ook als je zin zou hebben om je er grondig in te verdiepen, zou je na een gedegen studie nog niet alles weten. Daar is de materie te complex en veelomvattend voor.

Je kunt natuurlijk besluiten helemaal niets te doen. Je knijpt je ogen dicht, trekt je dekbed over je hoofd en steekt je vingers in je oren. Zo kan je niets overkomen, dat is waar. Je weet dan ook zeker dat je nooit prinsheerlijk in je eigen paleisje zult zitten. Maar je bent inmiddels al bij hoofdstuk 9 van dit boek. Dat wekt de indruk dat je het erop wilt wagen. Heel goed.

De informatie die je hier vindt, helpt je een eind op weg. Toch ben je er dan nog niet. Je zult ook nog wat experts om hulp moeten vragen, mensen die je kunnen helpen om de juiste beslissingen te nemen op het juiste moment. Hoe je dat soort mensen vindt en voorkomt dat ze een loopje met je nemen, lees je op de volgende bladzijden.
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Er is een groot verschil tussen weten wat de waarde is van het huis dat je graag wilt hebben en inzicht hebben in de krachten die spelen op de onroerendgoedmarkt. Volgens hetzelfde principe ben je nog geen expert in het kopen van huizen als je er een boek over hebt gelezen. Er gaat niets boven jarenlange praktijkervaring.

Wie moet je hebben?

Je zou de eerste intelligente en verstandige starter op de huizenmarkt niet zijn die zich met wijd open ogen in de grootste ellende stort. Meestal is die ellende te wijten aan gebrek aan kennis, cruciale kennis die alle starters – en hun adviseurs – behoren te hebben.

Want je hoeft echt niet alles zelf te weten, maar je moet wel de juiste mensen om je heen verzamelen. Mensen die weten wat jij moet weten om goed om te gaan met onvoorziene situaties. En daar zal je vaak genoeg in verzeild raken.

Het zou wel erg veel gevraagd zijn als je eerst alles moest weten van taxaties, hypotheken, belastingzaken, juridische aspecten, verzekeringskwesties, het notariaat en bouwkundige keuringen voor je tot de aanschaf van een huis kunt overgaan. Het is een stuk praktischer om mensen in te huren die de kennis hebben die jij mist.

Maar dan moet je wel willen samenwerken. Het is aan jou om te bepalen welke taken je aan wie wilt uitbesteden. Jij stelt het team samen waarmee je denkt te kunnen winnen.
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Als geld geen rol zou spelen, wist je het wel. Dan zou je op ieder gebied de allerbeste expert zoeken en zonder meer bereid zijn hem een astronomisch bedrag te betalen. En dan zou het allemaal wel los lopen, natuurlijk. Maar ik ga ervan uit dat je budget beperkt is. In dat geval moet je keuzes maken.

Welke deskundige is voor jou onmisbaar en waar kom je zelf waarschijnlijk wel uit? Dat is natuurlijk aan jou om uiteindelijk te bepalen. Het ligt eraan hoe zeker je je voelt en welk bedrag je ervoor over hebt om deskundigheid in te huren. Er zijn nogal wat mensen die deel kunnen uitmaken van je team:



	Jijzelf. Jij bent de enige constante factor. De enige die zeker is van een basisplaats. Onthoud goed dat jij de opdrachtgever bent en daarmee de belangrijkste speler van allemaal. Heel simpel: als er iets niet helemaal goed gaat in het koopproces – of het loopt zelfs helemaal in het honderd – dan ben jij degene die aan de bel moet trekken. Je hebt het volste recht om beleefd maar met klem te verzoeken dat alles wat scheef staat rechtgezet wordt. De experts zijn gehuurde krachten, hun diensten worden goed beloond. Het zijn jouw centen en jouw belangen. Jij hebt het laatste woord. Altijd.
Sommige mensen zien dat anders. Die denken dat ze het voor het zeggen hebben omdat ze toevallig bepaalde kennis hebben. Zulke mensen kunnen heel overtuigend zijn. Maar dat hoef je absoluut niet te accepteren. Wordt het je te gortig, dan stuur je ze de laan uit. Want wie betaalt, bepaalt. Zo zit dat en niet anders.


	De makelaar. Je hebt besloten een huis te kopen. Waarschijnlijk wordt dat de allergrootste uitgave die je ooit zult doen. Het is dus wel prettig om iemand in de buurt te hebben die de woningmarkt kent. De rol van je makelaar is belangrijk en veelomvattend: hij kan je helpen het huis van je dromen te vinden, vertellen wat het ongeveer waard is en ervoor zorgen dat je niet meer betaalt dan strikt noodzakelijk is.

	De geldverstrekker. Zonder geld ben je nergens op de woningmarkt. En aangezien er maar weinig mensen zijn die de contanten hebben om een heel huis mee te financieren, zal je waarschijnlijk een lening moeten afsluiten. Van een goede geldverstrekker mag je verwachten dat hij je van een redelijk geprijsde hypotheek voorziet en als het even kan ook van goed advies op maat. Omdat het vaak om forse bedragen gaat kan vooral dat laatste heel veel geld en slapeloze nachten schelen.

	De bouwkundige. De staat van onderhoud van een huis heeft een grote invloed op de waarde. Voor je je handtekening onder een koopcontract zet, is het goed te weten hoe het huis van je dromen eraan toe is. Een degelijk bouwkundig onderzoek van de fundering tot aan het windvaantje kan niet alleen veel geld schelen, het kan je ook behoeden voor een enorme miskoop.

	De notaris. De koper en de verkoper hebben ieder hun eigen belangen. Om ervoor te zorgen dat alles eerlijk en volgens de regels gaat, is de juridische afhandeling van de koop in handen van een notaris. Zijn enige belang is dat de overdracht van het huis soepel en volgens de gebruikelijke procedure verloopt. Heel geruststellend, zo’n neutrale derde.

	De financieel adviseur. Voor je een huis gaat kopen, moet je wel enig inzicht hebben in het effect van zo’n enorme uitgave op je financiële situatie. Om dat inzicht te krijgen, zal je eerst je financiële doelen voor de korte en langere termijn moeten vaststellen. Die doelen zijn immers medebepalend voor het bedrag dat je te besteden hebt. Een financieel adviseur kan daarbij eventueel helpen.
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Dit zijn de mensen die je nodig hebt, in meer of mindere mate, afhankelijk van je persoonlijke situatie en voorkeur. Maar onthoud wel dat zij adviseurs zijn en geen beslissingsbevoegdheid hebben. Jij bent de baas, jij hakt de knopen door. Het gaat om jouw huis en jouw geld.

Op zoek naar een makelaar

‘Wat is het waard?’ Dat is de hamvraag als het gaat over het huis waar je je zinnen op hebt gezet. En het verkeerde antwoord kan je een flinke strop bezorgen. Het vervelende is alleen dat er geen exact antwoord te geven is. De prijs van een huis is geen eenvoudig optelsommetje met een mooi rond bedrag onder de streep. Sterker nog: weinig dingen zijn zo ongrijpbaar als de prijs van een huis.
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De prijs van een huis is het bedrag dat jij bereid bent te betalen en de verkoper bereid is te accepteren. Daar zit dus wel wat speling in. Jij wilt waarschijnlijk best wat meer betalen als je net een substantiële erfenis hebt gekregen. En een verkoper die al twee jaar bezig is zijn huis te verkopen is al lang blij dát iemand een bod uitbrengt. Ergens daartussenin ligt het antwoord op de vraag: ‘Wat is het waard?’

Een makelaar kan je helpen niet te veel te betalen, maar ook realistisch te blijven. Er zijn vast mensen die voor een dubbeltje op de eerste rang terechtkomen, maar dat zijn er niet veel.

Stel je voor: je brengt een bod uit op een huis waarvan de waarde zo rond de 250.000 euro zou moeten liggen. Als de verkoper een alerte makelaar heeft en jij kunt niet verbergen dat je het huis dolgraag wil hebben, dan betaal je al snel 260.000 euro Maar als je geen haast hebt en jouw makelaar scherp kan onderhandelen, zakt de prijs misschien wel naar 240.000 euro.

Er zijn allerlei verschillende factoren die de verkoopprijs van een huis bepalen. Is de makelaar goed op de hoogte van wat soortgelijke panden hebben opgebracht? Is de makelaar een goede onderhandelaar? Weet de koper hoe de markt in elkaar zit? En de verkoper? Hoe gretig is de koper en hoe wanhopig de verkoper? Je kunt je voorstellen: dé prijs van een huis bestaat gewoon niet.

Een goede makelaar kan een hoop rust brengen. Hij kan je helpen een huis te vinden dat aan je wensen voldoet én binnen je budget past, hij kan de onderhandelingen voor je voeren, vooronderzoek doen bij de gemeente en de juridische afhandeling verzorgen. Maar wat vooral belangrijk is: een makelaar die de markt kent en goed onderhandelt, kan je duizenden euro’s besparen.
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Je hoort mensen wel eens zeggen dat makelaars alleen maar uit zijn op hun eigen gewin. Dat ze vooral zo veel mogelijk courtage in rekening willen brengen. Ze zullen er best zijn, makelaars die je opjagen, te snel laten kopen en te veel laten betalen, alleen maar om extra euro’s uit je los te peuteren. En er zijn vast ook makelaars die de beste bedoelingen hebben maar gewoon niet voor het vak in de wieg gelegd zijn. Natuurlijk zijn die er.

Toch mag je er echt van uitgaan dat het merendeel van de makelaars gewoon eerlijk zijn brood verdient door goede service te verlenen. Het is aan jou om tussen al die makelaars die ene te vinden die perfect is voor jouw opdracht en die de kosten die jij maakt om hem in te huren dubbel en dwars terugverdient. Dat is een hele kunst.


Zonder makelaar, dat kan natuurlijk ook

Sommige mensen houden alles liever in eigen hand. Omdat ze alleen zichzelf vertrouwen of – en dat lijkt me toch een betere reden – omdat ze het wel een uitdaging vinden om een dergelijk project tot een goed einde te brengen. Welke beweegreden je ook hebt: weet waar je aan begint.

Het is heel goed te doen, op eigen houtje het hele koopproces te doorlopen, maar het is wel een flinke klus waar je je goed op moet voorbereiden. Heb je hiervoor gelezen waarom een makelaar voor zoveel rust kan zorgen? Die rust moet je dan dus zelf zien te bewaren, onder tamelijk stressvolle omstandigheden. Je moet zelf uitzoeken wat een redelijke prijs is aan de hand van gegevens uit het kadaster en een studie van het aanbod. Je moet zelf onderhandelen met de verkoper. Je moet zorgen voor een bouwkundige keuring. Je moet zelf kijken of de gemeente geen rare dingen in het bestemmingsplan heeft staan. Je moet zelf echt alles doen… Maar als je dat alleen maar leuk en spannend vindt, zou ik het zeker doen.



Aankoop vs. verkoop

Je bent al een poosje bezig met je zoektocht naar een huis. Je hebt een goede makelaar gevonden en met hem – laten we hem Karel noemen – heb je al heel wat leuke huizen gezien. Maar nu wordt het serieus. Je hebt een prachtig huisje gezien voor een nette prijs en je hebt met Karel afgesproken dat hij een bod gaat uitbrengen. Jij wilt lekker laag beginnen. Je hebt geen haast en als het de verkoper niet bevalt dan hoor je het wel.

’s Nachts in bed word je wat onrustig. Je begint je wat zorgen te maken. Misschien is Karel een onbetrouwbare sjacheraar die jou tegen de verkoper wil gaan uitspelen. Misschien heeft hij ze wel alles verteld over je financiële situatie, over hoe graag je juist dit huis wilt hebben, wat het maximale bedrag is dat je ervoor over hebt. De verkopers pakken je in en vegen de vloer met je aan!

Het komt voor. Natuurlijk komt het wel eens voor dat mensen verschrikkelijk bedonderd worden. Maar zo vaak nu ook weer niet en als je je hersens erbij houdt, hoeft het jou niet te overkomen. Er zijn regels voor makelaars en de meeste houden zich daar gewoon aan. Kies voor een makelaar die is aangesloten bij een grote branchevereniging als de NVM, VBO of VastgoedPRO. Dat scheelt al, want die makelaars hebben zich te houden aan de kwaliteitseisen van hun vereniging. Doen ze dat niet, dan liggen ze eruit.
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Een van de belangrijkste regels waar makelaars zich aan moeten houden, is dat een aankoopmakelaar niet ook de verkoopmakelaar mag zijn in één transactie. Ze zouden immers nooit de belangen van beide partijen even goed kunnen behartigen. Belangenverstrengeling heet dat en daar is niemand mee gediend.

Maak dus ook niet de vergissing die sommige mensen maken door te denken dat de makelaar de zaken zal regelen. De makelaar bestaat niet. Als je zonder de hulp van een aankoopmakelaar op jacht gaat naar een huis, is de enige makelaar die je tegenkomt in het proces de verkoopmakelaar. Hij wordt betaald door de verkoper en behartigt dus ook de belangen van de verkoper, niet die van jou!

Over de betaling van makelaars

Als je een huis koopt met de hulp van een makelaar krijgt hij daarvoor natuurlijk betaald. Makelaars hebben allemaal zo hun eigen beloningssysteem.

Van oudsher is er de zogeheten courtage, een percentage van het bedrag dat je voor je nieuwe huis betaalt. Meestal ligt dat percentage tussen 1 en 2% van de prijs van het huis dat je koopt, maar minder of meer is ook mogelijk. Opletten geblazen: dat bedrag is niet altijd inclusief BTW!

Doe je al het zoekwerk zelf en schakel je pas een makelaar in als het aankomt op bieden en – eventueel in een later stadium ook – de juridische afhandeling van de koop, dan wordt het bedrag dat je je makelaar betaalt natuurlijk lager. Dat spreekt helemaal voor zich, maar leg het toch maar even vast…

Tegenwoordig zijn er ook steeds meer makelaars actief die met vaste tarieven werken: een starttarief, een bepaald bedrag per maand zo lang het huis te koop staat en een eindafrekening bij een succesvolle verkoop of gewoon een vast bedrag voor het hele pakket.

Wat je ook afspreekt, zorg dat er geen misverstand kan bestaan over de inhoud van de afspraken. Wat betaal je en welke diensten levert de makelaar voor dat bedrag? Duidelijkheid voor alles!


Dus dáár besteedt een makelaar zijn tijd aan!

Het bedrag dat een makelaar in rekening brengt kan aardig in de papieren lopen. Als je het hele verkoopproces uitbesteedt, kan het al snel om een paar duizend euro gaan.

Voor je je gaat opwinden over de rekening is het goed om te weten dat een goede makelaar voor ieder uur dat je hem ziet nog heel wat meer uren voor jou bezig is. Die uren zie je niet terug op de rekening, zoals bijvoorbeeld bij een advocaat. Maar hij heeft ze wel degelijk aan jouw opdracht besteed.

Een beetje makelaar heeft het behoorlijk druk. Hij verdeelt zijn tijd over een aantal verschillende taken. Hij houdt de ontwikkelingen op de markt bij, kijkt welke huizen nog beschikbaar zijn of net verkocht en zorgt dat hij weet wat een gangbare prijs is voor de verschillende soorten huizen.

Als je jouw opdracht hebt gegeven en je makelaar weet wat je zoekt, gaat hij op jacht naar dat ene huisje dat je zo graag wilt hebben. Hij scant het aanbod en selecteert er een paar die het beste voldoen aan jouw criteria. Jij kunt je nu dus gaan concentreren op een paar serieuze mogelijkheden. Dat scheelt je veel gedoe en tijd.

Zit er iets tussen dat je graag zou willen zien, dan maakt je makelaar een afspraak voor je met de verkoper (en eventueel de verkoopmakelaar). Het kan zijn dat hij dat maar een keer hoeft te doen, omdat het meteen raak is. Je valt voor het huis, je doet een bod, de onderhandelingen verlopen naar wens, je beste bod wordt geaccepteerd en de koop is gesloten. Daar tegenover staat de eeuwige twijfelaar die maandenlang wikt en weegt zonder dat er ooit een bod komt. Daar tussen in zit de gemiddelde huizenzoeker, die een paar maanden op zoek is en vijf tot tien huizen bekijkt. Dat ben jij waarschijnlijk.

Dus na een paar maanden heb je je huis gevonden en gaat het bieden beginnen. Je makelaar adviseert je over de prijs en de voorwaarden, en hij voert de onderhandelingen namens jou.

Is het bod geaccepteerd, dan helpt je makelaar bij de afhandeling. Hij zet je op het goede spoor als je op zoek gaat naar een lening, regelt de zaken met de verkoper en zorgt ervoor dat alle documenten op tijd bij de notaris liggen. Hij is erbij als je het voorlopige koopcontract tekent, bij de laatste inspectie van je huis voor je het definitieve koopcontract tekent en tijdens de officiële overdracht van het huis. Dan krijg je een hand – van sommige zelfs een plantje voor in je nieuwe huis – en zit zijn taak erop.

En dat allemaal voor slechts een paar duizend euro.



Wat is een goede makelaar?

Goede makelaars heb je in soorten en maten. Er zijn mannelijke en vrouwelijke makelaars, jonge en oudere, ouderwetse dienstverleners en vlotte jongens op scooters... Maar écht goede makelaars hebben een aantal eigenschappen gemeen.



	Van een goede makelaar steek je wat op. Hij weet wat er gaat gebeuren als je een huis koopt en legt je iedere stap van het proces haarfijn uit, zodat jij niet voor verrassingen komt te staan. Hij is rustig en geduldig, en legt je iets desnoods tien keer uit als je het niet snapt.

	Een goede makelaar laat jou de beslissingen nemen. Hij vertelt je precies wat de mogelijkheden zijn, zodat jij een verstandige beslissing kunt nemen over de volgende stap.

	Een goede makelaar zal je vertellen wanneer het in zijn ogen slim is een andere deskundige (een bouwkundige, bijvoorbeeld) in te schakelen. Hij weet waar zijn expertise begint, en vooral waar die ophoudt.

	Een goede makelaar is regionaal georiënteerd. Je kunt niet overal tegelijk zijn. Hij weet dat hij als Groninger vooral in en om Groningen succesvol kan zijn. Daar kent hij de verschillende buurtjes, de lokale wetten en regels, de politieke gevoeligheden in de gemeente, de bestemmingsplannen.

	Een goede makelaar heeft een netwerk. Mensen doen liever zaken met iemand die ze kennen, respecteren en vertrouwen dan met een volslagen vreemde. Als het goed is, zet je makelaar mensen uit zijn netwerk in om jou beter van dienst te kunnen zijn. Dat kunnen hypotheekadviseurs en bouwkundigen zijn, maar ook verzekeraars, gemeenteambtenaren of betrouwbare klusbedrijven.

	Een goede makelaar heeft tijd voor je. Een makelaar verdient geld door zijn tijd goed te besteden. Heeft hij het druk, dan zegt dat wel wat; kennelijk heeft hij een reputatie die hem veel klandizie bezorgt. Maar de keerzijde kan zijn dat hij krap in zijn tijd zit. Natuurlijk worstelen we allemaal wel eens met een volle agenda. Maar als je het gevoel krijgt dat een makelaar eigenlijk te weinig tijd heeft voor je opdracht, kun je beter nog even verder zoeken.

	Een goede makelaar reageert snel. Druk of niet, een makelaar moet snel kunnen reageren als zich een gouden kans voordoet. Het klinkt misschien raar als je naar ons volgebouwde land kijkt, maar huizen zijn een schaars goed. De échte juweeltjes staan niet lang te koop, zeker niet als de prijs ook goed is.
Dus als je een kans krijgt wil je die natuurlijk met twee handen aangrijpen. Een goede makelaar zorgt ervoor dat dat kan.


	Een goede makelaar luistert naar je. Hij hoeft natuurlijk niet ‘ja’ en ‘amen’ te zeggen op alles wat jij beweert. Liever niet zelfs. Je hebt hem tenslotte ingehuurd om je voor fouten te behoeden. Maar als jij duidelijk hebt laten weten dat je een hekel hebt aan klussen en dol bent op tuineren, en hij blijft komen met bovenwoningen waar in geen jaren onderhoud is gepleegd, dan heeft het weinig zin om met hem verder te gaan.





Zo kies je je makelaar

Oké. Nu weet je aan welke eisen een goede makelaar in het algemeen moet voldoen. Het is tijd dat je een makelaar in het bijzonder gaat uitzoeken. Het is aan te raden om informatie te verzamelen over minstens drie verschillende makelaars en dan uit die drie goede de allerbeste te kiezen.

De eerste selectieronde

Vraag eerst eens om je heen naar geschikte kandidaten. In je omgeving zijn vast mensen die je op weg kunnen helpen:



	Vrienden, familie en kennissen. Mensen van wie je weet dat ze ook op zoek zijn naar een huis of net een huis gekocht hebben en iedereen die een huis heeft in de omgeving waar je wilt gaan zoeken, kun je vragen wie hen geholpen heeft. Vraag niet alleen welke makelaar het was, maar ook waarom ze zo tevreden over hem waren.

	Andere professionals uit verwante beroepen. Een belastingadviseur of hypotheekadviseur heeft beroepsmatig met makelaars te maken.

	De verkoopmakelaar van je oude huis. Als je naar de andere kant van het land gaat verhuizen, heb je misschien ook een huis in de verkoop. Vraag de verkoopmakelaar – als je die hebt ingehuurd – of hij een makelaar kan aanraden in je nieuwe woonplaats. Een goede makelaar heeft een netwerk, weet je nog wel?
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Van wie je de referentie ook hebt gekregen, al is het Koningin Maxima zelf, ga er nooit blindelings van uit dat het wel goed zal zijn. Referenties zijn vaak gebaseerd op ervaringen van een tijdje geleden en de meeste mensen hebben een selectief geheugen. Bovendien is degene van wie je de naam doorkreeg waarschijnlijk geen vastgoeddeskundige.

En natuurlijk moet je ook zelf op onderzoek uit. Praktisch alle makelaars hebben een website, die al een aardig idee geeft van wat voor soort bedrijf het is. Op die manier kun je vast een eerste selectie maken. Als de website er amateuristisch uitziet en slecht functioneert, dan hoeft dat natuurlijk helemaal niet te betekenen dat de makelaar zijn vak niet verstaat. Maar een minpuntje is het in ieder geval wel. Andersom geldt hetzelfde: een goede en professionele presentatie hoeft niet te betekenen dat de makelaar ook goed en professioneel is. Maar het wekt wel vertrouwen. En je moet ergens beginnen met plussen en minnen verzamelen, dus waarom niet online.

De tweede selectieronde

Als het goed is, zijn er drie namen komen bovendrijven. Nu is het zaak om per kantoor de antwoorden te vinden op een aantal cruciale vragen. Op basis van die antwoorden ga je namelijk bepalen wie de uitverkorene is.

De mensen die je de makelaar hebben aangeraden, hebben dat niet voor niets gedaan. Dit is het moment om uit te vinden wat hun zo goed bevallen is. Vraag naar hun ervaringen en wees concreet. Bijvoorbeeld:



	Wat vind je de beste eigenschap van de makelaar? Dat is handig om te weten, want misschien heb jij niet zoveel met die hele zakelijke en formele benadering waar zij juist zo over te spreken waren.

	Kan hij goed communiceren? Een prettige samenwerking staat of valt met de communicatie tussen de betrokkenen. Je makelaar moet je in eenvoudige woorden kunnen uitleggen wat er gaande is. Hij moet – letterlijk en figuurlijk – goed bereikbaar zijn.

	Is hij initiatiefrijk en proactief? Drammerig is vervelend, maar als je haast hebt en zo snel mogelijk wilt kopen, wil je natuurlijk wel dat de vaart erin blijft.





Je kunt ook de makelaar zelf bellen of even langsgaan om wat vragen te stellen. Wees wel van tevoren heel duidelijk over het feit dat dit een oriënterend gesprek zal zijn.

Houd goed in de gaten welke indruk je krijgt van de makelaar. De stijl van een kantoor moet je aanstaan, en die stijl wordt door veel verschillende factoren bepaald. De omvang van het kantoor, de mensen die er werken en de manier waarop zij met elkaar omgaan of een eventuele specialisatie van de makelaar.

Groot is niet per se beter dan klein, en er zijn uitstekende makelaars die helemaal alleen werken. Een formele werksfeer straalt misschien meer professionaliteit uit, maar een persoonlijke informele benadering spreekt jou misschien meer aan. Ga eens langs, kijk om je heen, praat met de mensen van het kantoor en oordeel zelf.

Bij wie ga je lenen?

Vrijwel iedereen is ervan overtuigd dat de aanschaf van een huis de allergrootste uitgave is die hij ooit zal doen. Dat is waar, maar ook weer niet helemaal. Je moet namelijk ook nog een lening afsluiten om die aanschaf te kunnen doen. En de kans is groot dat per saldo het totale rentebedrag hoger zal zijn dan de lening zelf... Een rekensommetje ter verduidelijking.

Stel dat je een appartement koopt voor 150.000 euro en je legt 30.000 euro eigen geld in. Je sluit een hypotheek af voor 120.000 euro tegen een rente van 7,5% voor de komende 30 jaar. Je betaalt al die jaren keurig je aflossing en de rente over de lening ter waarde van 840 euro per maand. (Blader even terug naar hoofdstuk 3 en 5 als je wilt weten hoe het ook alweer zat met die berekeningen.) De 360 keer dat het bedrag keurig op de rekening van je geldverstrekker wordt bijgeschreven, zijn goed voor 300.000 euro. Je oorspronkelijke lening was 120.000 euro, de rente die je betaalt 180.000 euro. Laat het even goed tot je doordringen. Het bedrag aan rente over de lening is 1,5 keer zo hoog als de lening zelf!
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Zonder geld ben je nergens op de woningmarkt. Je hebt een geldverstrekker nodig, anders kom je nooit verder dan ‘kijken, kijken, niet kopen’. Vind je een geldverstrekker die goed advies op maat geeft, dan kan dat veel geld en zorgen schelen.

Een lening is iets heel persoonlijks. Daar kun je je vast wel wat bij voorstellen. Vergelijk de volgende situaties maar. A: je bent net afgestudeerd, en je hebt een studieschuld, een startersalaris en een veelbelovende toekomst voor je. B: je zit tegen je pensioen aan, je hebt je hypotheek zo goed als afgelost en je zou wel wat meer contanten willen hebben. Dat scheelt nogal, nietwaar?

Het is wel eens moeilijker geweest om de juiste lening te vinden. Nog niet zo lang geleden konden mensen nog kiezen uit talloze financieringsconstructies en -varianten. Omdat het aanbod te ondoorzichtig – en voor veel mensen onbegrijpelijk – was geworden, er te veel risicovolle producten werden verkocht en financieel adviseurs soms ten koste van hun klanten veel geld verdienden, is de hypotheekmarkt ingrijpend hervormd en vereenvoudigd.

Toch is het voor jou als leek nog best een opgave om inzicht te krijgen in hoe de financiering van een woning werkt en welk type lening het beste past bij je omstandigheden.

Wie door de bomen het bos wil kunnen zien, zal zich wat financieel jargon eigen moeten maken voor hij op zoek gaat naar een hypotheek. Alles over hypotheken, banken en hypotheekadviseurs vind je in hoofdstuk 5.

Bouwkundig advies

Er is een direct verband tussen de waarde van een huis en de staat van onderhoud. Hoe beter het onderhoud, hoe hoger de prijs. Logisch, nietwaar? Een vervallen kluspand kun je voor een prikkie op de kop tikken, omdat je er nog een fors bedrag in moet steken om het op te knappen.

Hoe slim je ook bent, niemand kan zo even op het oog schatten hoeveel tijd en geld het gaat kosten om een pand weer in topconditie te krijgen. Je weet niet of het dak lekt, of de waterleiding behoorlijk functioneert, of de verwarming het doet, of de fundering goed is, of de draagbalken stevig zijn… Juist op de plaatsen die moeilijk te controleren zijn, kunnen gebreken zitten die een fortuin kosten om te herstellen.

Je wilt natuurlijk voorkomen dat je de ongelukkige eigenaar wordt van een huis met problemen. Vraag daarom altijd een bouwkundige om de boel eens goed te onderzoeken. Je hebt misschien de neiging om je makelaar om zijn mening te vragen. Dat kan natuurlijk altijd, twee zien meer dan één. En hij heeft misschien een wat kritischer oog dan jij. Dat is allemaal heel mooi.

Maar onthoud wel dat ook hij geen verborgen gebreken kan zien. Er is maar één expert die de kennis heeft om je over bouwkundige zaken van goed advies te voorzien. En dat is – je raadt het waarschijnlijk al – een bouwkundig adviseur.
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Een huis zit in principe niet zo ingewikkeld in elkaar, maar als er iets fundamenteel mis is met de waterleiding en de elektriciteit, ben je zo duizenden euro’s verder voor het hersteld is. Besparen op bouwkundig onderzoek kan je duur komen te staan. Dat het huis er zo mooi en goed verzorgd uitziet zegt in principe niets. Voor hetzelfde geld zit er paalrot in de fundering en dateert de bedrading uit de vorige eeuw. Veel gebreken van een huis zijn onzichtbaar. Teken nooit een koopcontract voor je het huis hebt laten keuren door een bouwkundig adviseur die je zelf hebt ingehuurd.

Bouwkundige keuringen worden door veel bedrijven aangeboden. Meestal gaat het om gespecialiseerde bedrijven die een aantal verschillende soorten keuringen aanbieden, waaronder aankoopkeuringen. Het kaf van het koren scheiden is ook nu weer belangrijk, dus wees kritisch. Je kunt ook bij Vereniging Eigen Huis terecht voor bouwtechnische keuringen. De vereniging is een consumentenorganisatie, dus je mag er echt van uitgaan dat ze dergelijke zaken goed regelen.
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Figuur 9.1:
Dit zijn een paar pagina’s uit een bouwkundige keuring. Onder de streep staat een bedrag van ongeveer 12.000 euro in totaal aan onderhoudskosten, voor de korte en langere termijn. Handig om te weten als je gaat bieden, toch?

Zonder notaris geen verkoop

Er is één probleem dat bij iedere onroerendgoedtransactie de kop op steekt: een diepgeworteld wantrouwen tussen koper en verkoper. Zou jij als koper ook maar een euro aan de verkoper geven als je er niet honderd procent zeker van was dat alles piekfijn geregeld was? Natuurlijk niet. En als verkoper draag je toch ook niet zomaar je huis alvast over, voordat de koper met geld of een getekende verklaring over de brug is gekomen? Dat dacht ik ook.

Er zouden weinig huizen van eigenaar wisselen als er niet een neutrale derde partij was die de kloof van wantrouwen zou overbruggen. Ook bij een transactie die eigenlijk best eenvoudig is komt een hoop juridisch gedoe kijken. En al dat juridische gedoe moet wel kloppen en naar ieders tevredenheid geregeld worden voor de overdracht kan plaatsvinden.

Een notaris is de neutrale derde partij die zorgt dat de koper en de verkoper zich aan de spelregels houden. Een notaris is niet op jouw hand, en niet op die van de verkoper. Hij is onafhankelijk en zorgt ervoor dat de eigendomsoverdracht pijnloos verloopt.

Nadat jij en de verkoper het (voorlopig) koopcontract hebben getekend, worden alle documenten, de verschuldigde bedragen en de details over de verkoop bij de notaris ondergebracht. Meestal bepaalt de koper wie de notaris zal zijn. Alles over de verdere gang van zaken bij de notaris is te vinden in hoofdstuk 14.

Bij het kiezen van een notaris ga je waarschijnlijk af op zijn reputatie, goede ervaringen van vrienden en bekenden. Dat is op zich niet slecht, natuurlijk. Maar blijf op je hoede. Het geldt voor alle deskundigen, en dus ook voor notarissen: alleen het feit dat een deskundige meer weet over zijn vakgebied dan jij betekent nog niet dat hij zonder meer gelijk heeft.

Heel lang golden er vaste tarieven voor notarissen. Dat was duidelijk, maar vrij kostbaar. Op 1 september 2003 zijn de tarieven vrijgegeven. Doel daarvan was dat er meer notarissen zouden komen en dat de tarieven omlaag zouden gaan. Over het succes van de maatregel valt te discussiëren, maar het is een feit dat er nu meer te kiezen valt. Er zijn nu prijsvechters en notarissen die honoraria vragen waarvan jij niet eens durft te dromen. En alles daar tussenin. Goed om je heen kijken – ook op het internet – en rondvragen heeft altijd zin.

De (on)zin van een financieel planner

Bij onroerend goed zijn er grote bedragen in het spel. Grote bedragen waar je hard voor hebt gewerkt. Je hebt waarschijnlijk gespaard, vakanties overgeslagen en overuren gemaakt om in ieder geval wat eigen geld achter de hand te hebben. Dat geld ga je misschien nu in je huis steken. En als je je huis over tien jaar verkoopt, dan vertegenwoordigt de overwaarde die het op dat moment heeft waarschijnlijk het leeuwendeel van je vermogen.

De aanschaf van een huis heeft grote invloed op je financiële situatie. Voor je een koopcontract tekent, moet je heel goed onderzoeken of en zo ja hoe de aankoop van een huis in je dagelijks leven en je toekomstplannen past. Wat je daarbij allemaal moet overwegen, staat uitgebreid beschreven in hoofdstuk 2 en 3. Overzie je het allemaal niet, dan kun je overwegen om de hulp van een financieel planner in te schakelen.

Een financieel planner kan je helpen inzicht te krijgen in je financiële situatie en in de manier waarop hypotheeklasten je leven zullen beïnvloeden.
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Besluit je zo’n deskundige in te huren, vraag dan eerst eens naar ervaringen van mensen in je directe omgeving. Misschien kennen je vrienden of collega’s een goede en betrouwbare financieel planner. Maar blijf tegelijkertijd je eigen kritische zelf. Verzamel een paar namen en bekijk of die kunnen bieden wat je zoekt. Zorg in ieder geval dat je antwoord krijgt op de volgende vragen:



	Spreekt hij normaal Nederlands? Hij mag alle soorten accenten hebben, en hij hoeft ook absoluut niet perfect te formuleren. Maar jij moet wel begrijpen waar het over gaat. Als er één beroepsgroep is die zich kan verliezen in jargon, dan toch wel die van de financieel specialisten. Begrijp je niet wat hij zegt, vraag dan om nadere uitleg. Als je het dan nog steeds niet begrijpt, is hij waarschijnlijk niet de juiste adviseur voor jou.

	Is hij objectief? Huur bij voorkeur iemand in die op uurtarief werkt of met een vast bedrag voor een bepaald dienstenpakket. Hoe duidelijker hij over de kosten en dienstverlening is, hoe beter.

	Hoeveel tijd verwacht hij te besteden? Uurtarieven zijn er in alle varianten, maar ze zeggen op zichzelf niet zoveel. Een adviseur die net begonnen is, is vast goedkoper dan een ervaren rot in het vak. Stel: die beginner vraagt de helft van zijn doorgewinterde concurrent, maar hij doet er wel vier keer zo lang over om tot dezelfde conclusies te komen. Bij wie ben je dan beter af? Precies, bij de ‘dure’ oude rot, en om meer redenen dan alleen het geld dat hij je bespaart. De kans dat hij met al zijn ervaring genuanceerder advies geeft dan zijn jonge concurrent weegt ook mee.

	Is hij aangesloten bij een branchevereniging (FFP of VOFP)? Een garantie dat alles goed gaat, heb je nooit. Maar een lidmaatschap van een branche vereniging wekt wel vertrouwen. Om lid te kunnen worden – en blijven! – van zo’n vereniging moet hij aan bepaalde kwaliteitseisen voldoen.





Schoenmaker blijf bij je leest

Oké, nog één keer dan: als je een huis gaat kopen en je wilt er geen spijt van krijgen, moet je samenwerken. Met de welwillende medewerking van een aantal mensen – een makelaar, een geldverstrekker, een bouwkundige, een notaris en een financieel planner – kun je een goede koop sluiten. Dat wil overigens niet zeggen dat een goede koop zonder hun medewerking onmogelijk is, of met hun medewerking is gegarandeerd.

Als iedereen die je inhuurt doet wat hij moet doen, zal alles soepel verlopen. Maar als de makelaar zich met je lening of de bouwkundige staat van het huis begint te bemoeien, moet je oppassen.

Het zal allemaal heus wel goed bedoeld zijn, maar het feit dat een makelaar goed op de hoogte is van de huizenmarkt, wil nog niet zeggen dat hij je advies kan geven over de kosten die gemoeid zullen zijn met het opknappen van je kluspandje. De enige die daar écht iets nuttigs over kan zeggen is een bouwkundige. Als je een kilo appels wilt hebben ga je toch ook niet naar de bakker? Met specialistisch advies is het niet anders: daarvoor ga je naar de specialist.
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Sommige aspirant-kopers vragen erom. Letterlijk. Die lopen tijdens een bezichtiging met hun makelaar door hun droomhuis en vragen hem: ‘Karel, hoeveel zou het kosten om hier een dakterras te laten maken? En wat denk je, zou hier een lekkage zitten of niet?’

Hoe handig het ook lijkt – Karel heeft al zoveel huizen gezien, hij zal het toch wel weten, en bovendien: het scheelt ook een bom duiten – het advies van Karel is niet veel meer waard dan dat van je tante Mien. Het kan best leuk zijn om te horen hoe hij erover denkt, en misschien doe je nog een paar aardige ideeën op, maar je moet géén beslissingen nemen op basis van wat je makelaar zegt over de bouwkundige staat van je huis.

Als het even tegenzit, kan het verkeerde advies nog een kostbare grap worden ook. De Belastingdienst wordt er niet warm of koud van als jij een verkeerd hypotheekadvies hebt gekregen. Daar doen ze alleen in cijfers en percentages, niet in menselijke fouten en emoties.

Het komt nogal eens voor dat mensen die dachten goedkoop uit te zijn door iemand een gratis advies te ontfutselen, uiteindelijk een stuk duurder uit zijn dan wanneer ze gewoon de volle mep betaald hadden voor deskundig advies. Een goede adviseur weet wat de gevolgen kunnen zijn van goedbedoeld advies door de verkeerde ‘expert’.

Als je een bod wilt uitbrengen op een prachtig dijkhuisje en je vraagt Karel, een goede makelaar, of hij denkt dat de waterleiding nog in orde is, zal hij hooguit zeggen: ‘Het is wel een oud huis.’ Verder zal hij zijn schouders ophalen – ‘sorry, geen idee’ – en minzaam glimlachen. Maar hij heeft waarschijnlijk wel de naam en een telefoonnummer van een betrouwbare bouwkundige.

Dat is echt niet omdat Karel te goed is voor deze wereld. Hij moet gewoon zijn brood verdienen en hij weet dat slecht advies funest is voor zijn reputatie. En die reputatie, daar moet hij het van hebben.

Je betaalt vaak een fors bedrag voor het advies van een expert. Het advies van een goede expert die deskundig is op zijn vakgebied is dat waard.


Hoofdstuk 10

Het juiste huis voor de juiste prijs

In dit hoofdstuk:


	Weet wat je koopt en wat het waard is

	De waarde van een huis bepalen

	Te dure huizen herkennen

	Betaal de juiste prijs



 

Er staat een huis te koop. Het ziet er van buiten goed uit en de bouwstijl bevalt je wel. De vraagprijs is 200.000 euro. Ben je nou tegen een zeldzaam koopje aangelopen, probeert de verkoper je een poot uit te draaien of klopt dat wel zo’n beetje?

Waarschijnlijk heb je geen idee. Dat is niets om je zorgen over te maken. Veel mensen die voor het eerst op huizenjacht gaan, hebben slechts een vaag idee van wat onroerend goed moet kosten. Als je daar meer inzicht in wilt krijgen, moet je er even wat aandacht aan geven. Dat kost wat tijd en energie, maar ik kan het niet vaak genoeg zeggen: een goede voorbereiding is de moeite waard. Kennis is macht.

Stel dat je tegenover een verkoper staat die een gammele bouwval in de aanbieding heeft. Hij wil er toch een fors bedrag voor hebben, vind je eigenlijk. Zijn argument: ‘Ja maar, beste potentiële koper, dit is in deze stad een hele populaire wijk. De huizen zijn hier allemaal bovengemiddeld geprijsd.’ Dan is het wel handig als je weet of dat waar is of niet. En daar kun je op een eenvoudige manier achter komen: door veel huizen in die buurt te gaan bekijken en die met elkaar te vergelijken.

Als je een makelaar in de arm neemt, kost dat vergelijkende warenonderzoek waarschijnlijk minder tijd dan wanneer je alles zelf moet gaan uitvinden. Een makelaar kent als het goed is zijn werkgebied op zijn duimpje; hij weet wel zo’n beetje wat welke huizen waar kosten. Maar het proces is hetzelfde, of hij het nou voor je doet of jij zelf aan de slag gaat. En uiteindelijk is het natuurlijk wel de bedoeling dat jij zelf een overzicht krijgt van wat de huizen in jouw segment waard zijn.

Systematisch en gestructureerd huizen kijken

Het klinkt misschien een beetje ongezellig, ‘systematisch en gestructureerd’, voor iets wat eigenlijk heel spannend en leuk zou moeten zijn. Maar het een sluit het ander niet uit. Als je wilt voorkomen dat het zoeken naar een huis al te veel tijd gaat kosten en onrust veroorzaakt, kun je het beter zo nuchter en zakelijk mogelijk aanpakken. Geloof me, dat maakt het uiteindelijk alleen maar leuker.
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Als je een huis gaat bekijken, zorg dan altijd dat je aantekeningen kunt maken. Gewoon een blocnote en pen zijn genoeg, maar je mobiel is nog handiger; dan kun je meteen foto’s maken van dingen die je opvallen. Ook handig voor overleg met een eventuele levensgezel die niet mee kon om zelf het huis te bekijken.

Het huis in zijn omgeving

Zorg dat je een beetje te vroeg bent als je een afspraak hebt om een huis te bekijken. Rijd of loop even rond door de straat of de buurt en probeer je voor te stellen dat je er woont.



	Zijn er winkels, tramhaltes of bushaltes in de buurt? Is er een park of een speeltuin dichtbij? Hoe druk is het in de straat? Wordt er hard gereden? Is er genoeg parkeergelegenheid? Kun je er veilig fietsen?

	Probeer te beoordelen of ‘jouw’ huis in de straat past en of het er uitziet zoals je had verwacht.

	Maakt het een verzorgde indruk? Is het groter of kleiner dan je had verwacht? Hoe ligt het ten opzichte van de zon? Hoe ziet het schilder- en metselwerk eruit: kan dat nog even mee?





Je eerste indruk is cruciaal. Als er nu al kleine minpuntjes opvallen, kunnen die uitgroeien tot grote ergernissen. Te weinig parkeergelegenheid betekent dat je hier altijd op zoek zult moeten naar een plekje voor je auto. Dat kan funest zijn voor je levensvreugde als je ook al iedere dag in de file staat na een lange dag hard werken.

Binnen kijken

Bekijk het hele huis van de rommelzolder tot de kelder, en vergeet ook de tuin met eventueel een schuurtje of tuinhuisje niet. Laat geen kubieke meter aan je aandacht ontsnappen. De lijst met zaken om op te letten is lang:



	De indeling van het huis is belangrijk. Zijn er genoeg kamers en zijn ze groot genoeg? Ook voor als er straks misschien kinderen komen of je je eigen pedicurepraktijkje wilt beginnen? Misschien kun je de ruimte zonder al te grote verbouwingen opnieuw indelen? Neem een meetlint mee, dan hoef je niet te gokken hoe groot de verschillende ruimtes zijn.

	Is het huis licht genoeg naar je smaak? De meeste mensen houden van grote ramen en veel daglicht in huis. Maar houd ook in de gaten of er juist daardoor niet veel inkijk vanaf de straat of (over)buren is.

	Zijn alle deuren, deurposten, raamkozijnen en vensterbanken van hout? Heel mooi natuurlijk, maar wees dan extra alert op de staat van onderhoud! Is het allemaal van kunststof? Dat is heel praktisch en gemakkelijk in het onderhoud, maar niet iedereen vindt dat mooi.

	Zijn er genoeg stopcontacten, lichtpunten en lichtknopjes? En zitten die op handige plaatsen? Probeer in gedachten vast een plek te zoeken voor eventuele grote kasten. Kun je die zo neerzetten dat je nog wat hebt aan de stopcontacten?

	Het is natuurlijk mooi als je een keuken kunt overnemen die je niet alleen mooi vindt, maar waar ook een afwasmachine, een fornuis met oven en magnetron en een koelkast zijn ingebouwd. Maar doen de apparaten het ook allemaal naar behoren?

	Sta ook even stil en luister. Hoor je alleen maar de wind ruisen en vogeltjes tsjilpen? Of raast er verkeer langs, komen de vliegtuigen laag over, heeft de bovenbuurvrouw een opvallend zware tred of de buurman rechts een duidelijk hoorbare voorkeur voor Duitse schlagers? Dat kan allemaal veel invloed hebben op je toekomstige woongenot.

	Het onderhoud van de buitenkant van het huis heb je beneden waarschijnlijk al bekeken. Maar hang ook even uit het raam op een hogere verdieping en bekijk daar hoe het ervoor staat met het schilder- en metselwerk en, nu je er toch bent, de toestand van de dakrand. Ziet het eruit of er binnenkort iets moet gebeuren of kan het nog een jaar of wat mee?

	Vochtplekken, scheuren of andere verdachte plekjes gevonden? Vraag naar de oorzaak!





Meerdere huizen op één dag

Als je een dagje op pad gaat om meerdere huizen te bekijken, kun je totaal de kluts kwijtraken. Na drie of meer huizen weet je op een gegeven moment niet meer welk huis nou ook alweer die prachtige keuken had en of het nu het eerste of het tweede appartement was waar al een vergunning voor een dakterras was. Je hebt er meer aan als je je huizenzoektocht wat praktischer aanpakt.



	Maak aantekeningen. Ik zei het hierboven al: maak aantekeningen als je op huizenjacht gaat. Je krijgt misschien wat documentatie als je een huis gaat bezichtigen, maar niet altijd. Maak voor de zekerheid zelf ook een printje van eventuele informatie die je op het internet gevonden hebt. Op vrijwel alle huizenzoeksites is een printvriendelijke versie van het aanbod beschikbaar. Neem de papieren mee en schrijf erop wat je opvalt aan het huis. ‘Goed onderhouden balkon pal op het zuiden’, ‘optrekkend vocht in de hal’, ‘aan een drukke straat’…

	Praat nog even na. Als je met een makelaar op pad bent geweest, is hij de aangewezen persoon om even de indrukken mee door te spreken, zeker als je meerdere huizen hebt gezien. Het kan nuttig zijn de voors en tegens van de verschillende huizen op een rijtje te krijgen, en de mening van een ander te horen.
Was je met je partner of een goede vriend de hort op, dan mag die natuurlijk ook een mening geven. Hij is niet voor niets meegegaan. Als je in je eentje huizen bent gaan bekijken, loop er dan aan het eind van de dag in gedachten nog eens doorheen. Vallen dezelfde dingen je ook nu weer op?


	Bewaar de informatie die je verzamelt. Natuurlijk bewaar je de informatie van huizen waar je echt in geïnteresseerd bent. Maar ook de informatie over huizen die je bij nader inzien toch niet aantrekkelijk genoeg vond is nuttig. Wat mankeerde eraan, waarom besloot je geen bod uit te brengen? Nog beter is het als je erachter kunt komen voor welke prijs die huizen uiteindelijk verkocht worden, als ze al verkocht worden.





De waarde van een huis

‘Waarde’ is een heel ongrijpbaar begrip. De waarde van een huis is niet hetzelfde als wat het gekost heeft of welke prijs er nu voor gevraagd wordt. De waarde van een huis is afhankelijk van wie er aan het woord is.

Jij vindt dat appartementje in het centrum van de stad best leuk en schat de waarde op 210.000 euro? De verkoper vraagt misschien wel 240.000 euro, iemand vindt de schouw en het ornamentenplafond misschien wel zo mooi dat hij bereid is er 250.000 euro voor te betalen. Het komt voor. En wie heeft er gelijk? Niemand en iedereen. De waarde van een huis ligt niet vast, die is zo veranderlijk als het weer.

De waarde van een huis is dus subjectief: afhankelijk van je mening. Jij vindt jouw mening natuurlijk het allerbelangrijkst. Dat is prima. Maar je moet je wel realiseren dat anderen hun eigen mening ook het allerbelangrijkst vinden, en vooral dat al die meningen veel met emotie te maken hebben en weinig met feiten.

De waarde wordt daarnaast beïnvloed door persoonlijke omstandigheden. Nu is dat leuke stadsappartementje je misschien 210.000 euro waard, maar over vijf of tien jaar zou je er misschien niet eens meer naar omkijken. Tegen die tijd heb je misschien wel kinderen en zoek je een huis met een tuintje in een Vinex-wijk. En als die kinderen het huis uit zijn, zoek je misschien rust en geborgenheid in een kleine dorpsgemeenschap. Je weet het niet.

Er zijn natuurlijk ook nog externe factoren die de waarde van een huis bepalen. Als de oude wijk waar je woont een flinke opknapbuurt krijgt en er komen steeds meer populaire restaurants, cafés en evenementen, dan stijgt de waarde van je huis. En als er een vuilstort komt waar eens dat leuke voetbalveldje grensde aan je achtertuin, dan daalt de waarde van je huis.

Ook het mechanisme van vraag en aanbod op de onroerendgoedmarkt is natuurlijk belangrijk. Meer over de manier waarop de huizenmarkt als geheel beweegt, lees je in hoofdstuk 4.

Wat een huis ooit gekost heeft? Dat is niet relevant voor jou!

De verkopers van het huis waar jij je zinnen op hebt gezet, vertellen je misschien wel wat zij zelf ooit hebben betaald. En misschien zeggen ze er ook wel bij hoeveel ze daarnaast nog hebben uitgegeven om het op te knappen. Dat is best leuk om te weten, maar het zegt dus helemaal niets over wat het nu of straks waard is. Dat was toen, een periode waarin de omstandigheden zonder enige twijfel anders waren dan nu. En voor jou is het heden en de toekomst van belang.

Meer over waarde, winst en verlies

In de tien jaar tot halverwege 2007 is in Nederland de gemiddelde huizenprijs verdubbeld. Mensen die hun huis aan het begin van die periode hebben gekocht, hebben mazzel. De kans dat zij hun huis met winst kunnen verkopen is groot. Dat is natuurlijk nogal prettig. Met dat geld kunnen ze bijvoorbeeld mooier en groter gaan wonen, terwijl hun woonlasten min of meer gelijk blijven. Of ze kunnen kleiner – en goedkoper – gaan wonen en op die manier geld overhouden voor andere dingen.

Als ze voor hypotheekrenteaftrek in aanmerking willen komen zijn ze overigens verplicht om de winst (ook wel overwaarde) in een nieuwe koopwoning te steken! Dat is op zich jouw zorg niet, maar wel leuk om te weten toch?

Maar er zijn ook mensen die hun huis in een minder gunstige periode hebben gekocht – ‘op de top van de markt’ zoals dat heet – en die hebben pech. Zij zullen opgelucht ademhalen als zij hun huis kunnen verkopen voor het bedrag waarvoor ze het hebben gekocht. Of misschien blijven ze wel met een restschuld zitten. Dat laatste is heel vervelend natuurlijk.

Wie een restschuld heeft kan die in veel gevallen meefinancieren in de aankoop van een nieuwe woning. Voor jou is dat niet aan de orde, maar het is goed om in je achterhoofd te houden voor als je een keer wakker schrikt uit een nachtmerrie over dalende huizenprijzen en een hoge hypotheek.
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Wees reëel. Als koper heb je niet zoveel te maken met de winst of het verlies van de verkoper. Zou jij bereid zijn meer te betalen voor je eerste eigen koophuis, alleen omdat de verkoper anders met een restschuld blijft zitten? Dat dacht ik ook niet. Dan is er ook geen reden om jaloers te zijn op een verkoper die winst maakt.

Voor jou telt de waarde van vandaag

Een verkoper hangt een prijskaartje aan zijn huis: dat is de vraagprijs. Als koper heb je een bedrag in je hoofd dat je er maximaal voor wilt betalen. Dat zal waarschijnlijk ook je eindbod in de onderhandelingen zijn. De prijs die jullie na die onderhandelingen overeenkomen, is wat het huis op dat moment kennelijk waard is. Dat kan morgen weer helemaal anders zijn. En of de prijs die jullie zijn overeengekomen voor jou wel of geen goede deal is, hangt ervan af.

Misschien ben je tegen een buitenkansje aan gelopen. Misschien hebben de verkopers geen flauw benul van wat de huizenprijzen tegenwoordig ‘doen’. Misschien moeten ze snel verkopen vanwege een verdrietige omstandigheid: een scheiding, een ontslag, een overlijden. Een verkoper die geen tijd heeft om te wachten op die ene koper die het huis dolgraag wil hebben, moet vaak inleveren. Vadertje tijd staat aan de kant van de koper.

Maar het kan ook zijn dat jij haast hebt, omdat je een nieuwe baan aan de andere kant van het land hebt aangenomen bijvoorbeeld, of dat jij je onvoldoende verdiept hebt in de lokale huizenmarkt. Rara, wie is er dan in het voordeel?
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Wat het huis de vorige eigenaar gekost heeft, is op dit moment niet meer belangrijk, in ieder geval niet voor jou. Wat hij vindt dat zijn prachtige huis zou moeten opbrengen, is voor jou irrelevant. Je kunt zelf wel bepalen wat je voor dat huis over hebt. Geef je zuurverdiende geld niet uit aan de droomwens van een ander. Het is moeilijk genoeg om je eigen dromen uit te laten komen.
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Figuur 10.1:
De vraagprijs ligt meestal hoger dan de verkoopprijs. Logisch: verkopers zorgen altijd voor nderhandelingsruimte. Jij moet zien uit te vinden hoe groot die ruimte is

Waarde: verschillende definities voor verschillende momenten

Een huis heeft meerdere soorten waarde. Waarom niet gewoon één waarde? Omdat de waarde van een huis een kwestie van perspectief is. Het ligt er maar aan wat je wilt zeggen. En tegen wie je het wilt zeggen. Vandaar dat er ook verschillende namen en definities voor zijn. Op een rijtje in willekeurige volgorde:



	De marktwaarde is de waarde die een huis waarschijnlijk zal blijken te hebben als het verkocht wordt. De verkoop moet dan wel onder normale omstandigheden plaatsvinden. Met andere woorden: de verkoop moet op de vrije markt tot stand komen.

	De executiewaarde is de waarde die een huis waarschijnlijk zal blijken te hebben bij een gedwongen verkoop. De verkoop vindt dan meestal op een executieveiling plaats. De opbrengst bedraagt over het algemeen zo’n 85 tot 90% van de vrijeverkoopwaarde.

	De WOZ-waarde is de waarde van een huis volgens een taxatie van de gemeente. Ieder jaar in januari stelt de gemeente vast wat de waarde van een huis op een bepaalde datum in het verleden (de zogeheten ‘peildatum’) is geweest. Die WOZ-waarde vormt de basis voor een aantal gemeentelijke belastingen. Hoe hoger de WOZ-waarde, hoe hoger de belastingen.

	De herbouwwaarde is het bedrag dat je waarschijnlijk kwijt zou zijn als je een huis – nadat het volledig verwoest is, door brand bijvoorbeeld – weer op dezelfde manier zou moeten opbouwen. Dat bedrag is de basis voor je opstalverzekering.





Je kunt je voorstellen dat gesprekken over die verschillende waarden een heel verschillend verloop kunnen hebben. Als je bijvoorbeeld met de gemeente spreekt over de waarde van je huis, zal het waarschijnlijk gaan over de WOZ-waarde en dat die onmogelijk zo hoog kan zijn als ze daar kennelijk denken. (Want je wilt natuurlijk bij voorkeur zo min mogelijk belasting betalen en daarvoor moet de WOZ-waarde van je huis zo laag mogelijk uitkomen.)

Maar als je met de bank gaat praten over een financiering en je op basis van de marktwaarde minder blijkt te kunnen lenen dan je had gedacht, dan vind je waarschijnlijk dat de taxateur te weinig oog heeft gehad voor de fraaie ligging van het huis, de uitstekende staat van onderhoud en de mogelijkheid een dakterras te maken. Je vindt dat hij het huis te laag heeft gewaardeerd. (Want je wilt natuurlijk de financiering rond krijgen en daarvoor moet de marktwaarde van het onderpand hoog genoeg getaxeerd worden.)

Het Kadaster heeft de feiten

Het zal je inmiddels duidelijk zijn: je kunt niet zomaar zeggen wat de waarde van een huis is. Deze is te afhankelijk van variabele en subjectieve factoren.

Gelukkig is er wel een plaats waar je wat vaste grond onder de voeten kunt krijgen, en dat is bij het Kadaster. Daar doen ze alleen maar aan harde, controleerbare feiten.

Bij het Kadaster worden gegevens over onroerend goed in Nederland verzameld, opgeslagen en actueel gehouden. De gegevens liggen vast in openbare registers en op kadastrale kaarten. Als jij bijvoorbeeld een huis hebt gekocht, wordt de eigendomsakte door de notaris ingeschreven in het Kadaster. Je krijgt daarvan als koper zelf ook bericht, zodat je kunt controleren of het klopt.

Dat de registers openbaar zijn, wil zeggen dat iedereen informatie kan opvragen over wie de eigenaar van een woning is. Je begrijpt het voordeel daarvan. Jij kunt die gegevens namelijk ook opvragen en dat kan reuze handig zijn als je wilt gaan bieden. Hieronder staat een lijstje van de informatie die het Kadaster in de registers heeft staan en die voor jou nuttig kan zijn.

Koopsommenoverzicht

Als je je oog hebt laten vallen op een leuk huisje en je wilt gaan bieden, kun je bij het Kadaster een zogeheten koopsommenoverzicht opvragen (zie figuur 10.2). Op dat koopsommenoverzicht staat voor welke bedragen huizen in een bepaald postcodegebied de afgelopen vijf jaar van eigenaar verwisseld zijn.
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Figuur 10.2:
Twee voorbeelden van koopsommenoverzichten die je voor een appel en een ei kunt opvragen bij het Kadaster

Dat zegt niet alles over de waarde van het huis dat jij graag hebben wilt. Er kan tenslotte achterstallig onderhoud zijn, of het pand is juist zo opgeknapt of verbouwd dat het meer waard is geworden. Maar het zegt in ieder geval wel iets, namelijk: wat de huizen in een bepaald postcodegebied over het algemeen ‘doen’. En het is bovendien ook wel eens lekker om wat onbetwistbare feiten onder ogen te krijgen. Het gaat om harde cijfers en gegevens.

Kadastraal bericht eigendom

Je kunt ook informatie opvragen over het pand zelf: wie de eigenaar is, wanneer en voor welk bedrag hij het huis heeft gekocht, wat de oppervlakte is, wie het mag gebruiken, of het bijvoorbeeld een monument is… Al die informatie staat in een zogeheten ‘kadastraal bericht eigendom’ (zie figuur 10.3).
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Figuur 10.3:
In een kadastraal bericht eigendom staat nuttige informatie over een huis waar je op wilt bieden

Ook als je precies wilt weten waar de erfgrens van een huis loopt, kun je terecht bij het Kadaster. Je kunt een kadastrale kaart met omgevingskaart opvragen. Een voorbeeld van hoe een kadastrale kaart eruitziet, kun je vinden in hoofdstuk 15.

Je kunt bij het Kadaster nog veel meer informatie vinden en opvragen, bijvoorbeeld over erfdienstbaarheden of hypotheken. De kosten daarvan variëren. Kijk eens rustig rond en bedenk wat je nodig hebt of nuttig lijkt: www.kadaster.nl.

Handige weetjes over het Kadaster



	Het Kadaster is in 1993 begonnen de verkoopgegevens van huizen te verzamelen en te registreren. Van huizen die zijn verkocht voor 1993 zijn geen verkoopgegevens beschikbaar.

	Nieuwbouwtransacties worden niet geregistreerd. Dus als jij een huis op het oog hebt dat door de eerste eigenaar verkocht wordt, zul je geen verkoopgegevens over dat huis kunnen vinden bij het Kadaster.

	Het Kadaster heeft wel even de tijd nodig om de gegevens te verwerken: gemiddeld drie tot negen maanden. Het kan dus zijn dat de gegevens die je opvraagt nog niet helemaal zijn bijgewerkt.





Energielabel van A tot G

Aan een energielabel kun je zien hoe energiezuinig een huis is ten opzichte van andere, soortgelijke huizen. Een energielabel A geeft aan dat een huis zeer energiezuinig is, B is iets minder zuinig en zo verder tot G. Als je energiebesparende maatregelen neemt – dubbel glas, een HR+-ketel, zonnepanelen en zo – betaal je minder voor energie, woon je vaak comfortabeler en doe je iets goed voor het milieu. En je huis levert bij verkoop wellicht ook wat meer op. Andersom, en dat is voor jou als potentiële koper interessanter, kan er bij een huis met een G-label misschien wel wat van de prijs af.

Huiseigenaren moeten sinds 2008 eigenlijk al een energielabel hebben om eventuele kopers te kunnen laten zien hoe energiezuinig – of juist niet – hun huis is. Maar zoals die dingen soms gaan in ons land, het niet hebben van zo’n label leverde tot begin 2015 geen boete op en er werd niet gecontroleerd. Gevolg: vrijwel niemand had een energielabel.

Begin 2015 is daar verandering in gekomen. Alle huiseigenaren hebben van de overheid een voorlopig energielabel gekregen, gebaseerd op gegevens als bijvoorbeeld bouwjaar, type (vrijstaand, hoek, appartement) en woonoppervlak. Verkopers van een huis zijn nu verplicht een energielabel te laten zien, anders riskeren zij een boete van maximaal € 405.

Je zit overigens niet vast aan dat voorlopige label. Stel dat je een huis koopt met energielabel F, en je laat dubbel glas en zonnepanelen plaatsen, dan loont het de moeite om een nieuw label aan te vragen als je het weer wil gaan verkopen. Op de www.energielabelvoorwoningen.nl kun je gegevens over je woning invullen en een check aanvragen bij een deskundige. Het kost een paar tientjes, maar dan heb je ook wat: een beter label dat tien jaar geldig is.

Met de volgende ingrepen in je woning kun je in aanmerking komen voor een beter energielabel:



	Laat dubbelglas (liefst HR++) of voorzetramen plaatsen.

	Isoleer de buitenmuren en de vloer op de begane grond.

	Isoleer het dak of plaats – als de zolder niet verwarmd is – een zoldervloer.

	Dicht kieren. (En zorg tegelijkertijd voor een goede ventilatie!)

	Onderhoud de verwarmingsketel goed. Is die aan vervanging toe? Kies een hoogrendementsketel.





Verkopers met de hakken in het zand

Je weet nu wel wat over waarde. Je kent een paar min of meer objectieve bronnen van informatie die je kunnen helpen bij het vaststellen welk bedrag je over hebt voor een bepaald huis. Je bent je bewust van je eigen subjectieve beweegredenen en van die van de verkopers. En zo kun je alles rustig afwegen en uiteindelijk tot een redelijk bod komen. Over dat stadium van het proces gaat hoofdstuk 12, maar ik wil je hier vast even waarschuwen voor onwillige verkopers.

Jij weet nu wat er allemaal meespeelt bij het bepalen van de waarde van een huis, maar dat weet niet iedereen. Sommige verkopers willen gewoon niet weten dat hun prijs veel te hoog is. Zij willen een bepaald bedrag voor hun huis hebben en weigeren het voor minder te doen. Misschien is het omdat ze zelf ooit te veel betaald hebben, of omdat ze een dure verbouwing willen terugverdienen, of misschien willen ze alleen maar een dikke winst behalen.

Wacht het heel even af. Het kan zijn dat ze nog aan het idee moeten wennen dat het huis minder gaat opleveren dan ze hadden gehoopt. Maar als je merkt dat het verschil tussen wat jij wilt betalen en wat zij willen hebben te groot is, laat het dan zitten. Het is even slikken als het om een huis gaat dat je graag had willen hebben, maar dit leidt alleen maar tot tijdverspilling en frustratie.

Je zoekt gewoon nog even verder. En wie weet staat het over een maand of zes nog steeds te koop. Dan ziet het er voor jou waarschijnlijk een stuk zonniger uit, want dan is je onderhandelingspositie oneindig veel beter. Maar daarover meer in hoofdstuk 12.


Hoofdstuk 11

Alles over huizen op het internet

In dit hoofdstuk:


	Op zoek naar nuttige informatie

	Online thuis raken op de woningmarkt

	Een huizenjacht in cyberspace heeft ook nadelen



 

Er zijn weinig zakelijke transacties waarbij zoveel emotie komt kijken als bij de aanschaf van een huis. Het is ook niet niks, natuurlijk. Wie een huis koopt, gaat een bedrag uitgeven met heel veel cijfers voor de komma. Geen wonder dat de meeste mensen het daar af en toe Spaans benauwd van krijgen. Als je een broek koopt die bij nader inzien toch tegenvalt, is het jammer. Daar stap je vrij gemakkelijk overheen, maar een huis kan een verschrikkelijk dure miskoop zijn waar je misschien toch de rest van je leven aan vast zit.

Je moet beslissen wat je kunt uitgeven. Of je wel of geen makelaar inschakelt, en zo ja, wie dan. Je moet een goede prijs uit de onderhandelingen zien te slepen. Je moet ervoor zorgen dat alle financiële details op orde zijn voor de overdracht kan plaatsvinden. Terwijl je daar druk mee bent, word je van alle kanten belaagd door adviseurs en specialisten die je met jargon om de oren slaan. En intussen gaat het leven gewoon door. Er zijn deadlines op je werk, schoonouders die aandacht nodig hebben, kinderen die naar de crèche of voetbaltraining moeten…

Voor je het weet ben je opgebrand, afgeleefd, uitgeput. Ware het niet dat het internet er is. Op het internet zijn eigenlijk alle antwoorden wel te vinden op de vragen die je hebt over het kopen van een huis. Je moet alleen even weten waar je moet zoeken.

Het kaf en het koren

Er zijn veel meer slechte dan goede informatiebronnen op het internet te vinden. Hoe kom je er nou achter waar je de bookmarkwaardige sites vindt? Door het internet te benaderen zoals je alle spelers in het huizenveld benadert: kritisch en enigszins argwanend.

Het nadeel van Google

Natuurlijk is Google een uitstekende manier om informatie te verzamelen. Zeker als je weet hoe je ermee om moet gaan en hoe je alles eruit haalt wat erin zit. Maar als je specifiek zoekt naar informatie over huizen kun je het jezelf ook gemakkelijker maken door specifieke huizensites te raadplegen.

Daar is een reden voor: Google is er in principe voor iedereen, en iedereen die een website heeft zal zijn best doen om zo hoog mogelijk op de resultatenlijst te komen bij zoveel mogelijk zoekopdrachten. En dat – laat ik me voorzichtig uitdrukken – geeft je geen enkele garantie dat alleen de beste websites boven water komen.

Overzicht krijgen

Als je nog helemaal niets weet over de huizenmarkt en je wilt een globaal idee krijgen van wat je allemaal te wachten staat, kijk dan eerst op www.eigenhuis.nl, de website van Vereniging Eigen Huis. Het is de website van de belangenvereniging voor huiseigenaren en toekomstige huiseigenaren, dus waar anders kun je beter beginnen dan daar.

Neem een uurtje de tijd, blader wat pagina’s door, lees eens wat forumbijdragen. Zo krijg je een aardig overzicht van de dingen die op je pad kunnen komen.
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Laat je vooral niet intimideren door de hoeveelheid informatie die je hier of op andere websites vindt. Als je rustig kijkt en leest, kom je er vanzelf achter welke informatie voor jou nuttig is en welke niet.

Degelijke nieuws- en informatiebronnen

Iedere zichzelf respecterende landelijke of regionale krant heeft tegenwoordig een volwaardige online versie beschikbaar. En hetzelfde geldt eigenlijk ook voor de opiniebladen. Dat zijn uitstekende nieuwsbronnen natuurlijk, maar ze zijn niet erg specifiek. Betrouwbaar financieel en algemeen nieuws over wonen en koopwoningen kun je vinden op de volgende websites. Ik wil niet beweren dat er verder geen betrouwbare informatie over de woningmarkt te krijgen is, natuurlijk. Maar voor deze websites kan ik zonder meer instaan.



	www.vrom.nl. De website van het Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijk Ordening en Milieu (VROM) heeft een archief vol informatie over de meest uiteenlopende onderwerpen. Van asbest tot startersproblematiek, van nieuwbouwproductie tot luchtkwaliteit. Hier zou je volgens mij iedere zoektocht naar informatie over wonen en de woonomgeving moeten beginnen.

	www.eigenhuis.nl. Een consumentenorganisatie die ooit speciaal is opgericht om de belangen van (aanstaande) huiseigenaren en mensen te behartigen. Betrouwbaarder en degelijker dan dat wordt het niet.

	www.consumentenbond.nl. De consumentenbond is er voor de belangen van consumenten in het algemeen. De informatie die je er vindt is misschien iets minder specifiek huisgericht, maar net zo degelijk en betrouwbaar als op www.eigenhuis.nl.

	www.platform31.nl. Alles wat je weten wil over leven in de grote steden, de problemen die zich daar voordoen en mogelijke oplossingen, kun je hier vinden.

	www.spacemakers.nl. Spacemakers produceert zelf geen nieuwsberichten, maar selecteert relevant nieuws voor projectontwikkelaars en andere professionals in de vastgoedsector. Erg handig en overzichtelijk. Je behoort waarschijnlijk niet tot de doelgroep, maar dat hoeft je er niet van te weerhouden de nieuwsbrief te lezen.





Rustig rondkijken als het jou uitkomt

Het prettige van het internet is dat je op je dooie gemak, op een moment dat het jou uitkomt, eens rustig kunt gaan zitten surfen. Er zitten geen mensen die je iets willen verkopen in je nek te hijgen. Je kunt rustig kijken en lezen, en als je het niet begrijpt, nog eens kijken en lezen.

Je kunt er steden en dorpen met elkaar vergelijken; kijken waar de scholen, theaters en zwembaden zijn; uitvissen hoe het zit met criminaliteit, het bestemmingsplan van de gemeente of de activiteiten van het lokale buurtcentrum. En je kunt er alle stappen van het koopproces leren begrijpen: hoe huizenprijzen tot stand komen, wat een makelaar voor je kan doen, waarom een taxatie nodig is, wat je moet doen om een hypotheek te krijgen, waar een goede Erkende Verhuizer zit… En je hoeft er geen stap voor buiten de deur te zetten.

Bovendien kunnen deals die je via het internet afsluit goedkoper uitvallen, omdat er minder mankracht bij komt kijken. Er lijkt geen eind te komen aan het gemak en de voordelen.
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Het internet heeft wel één bezwaar: het is een virtuele wereld. En die haalt het niet bij de werkelijke wereld. Ook al verzamel je nog zoveel informatie over een buurt waar je wel zou willen wonen, voor je er daadwerkelijk geweest bent, weet je eigenlijk nog niet zo veel. Je komt op het internet niet toevallig iemand tegen met wie je even een praatje kunt maken, je ziet er geen kinderen krijten en hinkelen op straat en je komt er niet achter hoe vriendelijk de bakker is.

Het internet is een heel handige en welkome aanvulling, maar een huizenjacht speelt zich voor het grootste deel af in de werkelijke wereld: op straat, in de huizen die je aantrekkelijk vindt, in gesprekken met je hypotheekadviseur.

Funda.nl, Jaap.nl en andere zoeksites

De mogelijkheden om huizen te zoeken op het internet zijn eindeloos. Veel mensen beginnen hun zoektocht op Funda.nl, de site waar oorspronkelijk de makelaarsbranchevereniging NVM achter zit. En waarom ook niet: het is een goede en informatieve site waar veel huizen te koop – en te huur – worden aangeboden. Funda.nl begon in 2001 en toonde de eerste tijd alleen het aanbod van NVM-makelaars. Inmiddels is de site uitgebreid en krijgen bezoekers van de site ook het aanbod van VBO Makelaars en VastgoedPRO te zien. Het aanbod huur- en koophuizen op Funda.nl is het grootste van alle huizenzoeksites.

De andere grote is Jaap.nl, in omvang bijna even groot als Funda.nl en naar eigen zeggen ‘wél echt onafhankelijk’. De bedoeling is dat we die zin zelf aanvullen met ‘in tegenstelling tot alle andere huizenzoeksites’. Of dat ook inderdaad zo is, daar durf ik geen uitspraak over te doen. Maar feit 1 is dat Jaap.nl niet is gekoppeld aan een branchevereniging en feit 2 is dat je ook als particulier je huis op de site kunt aanbieden, zonder tussenkomst van een makelaar. Dat maakt het palet in ieder geval rijk geschakeerd, en dat bevalt mij wel.

Ook Huislijn.nl, Huizenvinder.nl en Huizenzoeker.nl hebben een royaal en goed doorzoekbaar aanbod. Bekijk eens rustig hoe het allemaal in elkaar zit en bepaal op welke site je het gemakkelijkst je weg vindt. Want dat laatste is natuurlijk minstens even belangrijk als een goed aanbod aan koopwoningen.
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Overigens is het zo, zeker in een periode waarin de vraag het aanbod overtreft, dat informatie razendsnel veroudert. Als je op een site je droomhuis aantreft, houd er dan serieus rekening mee dat het inmiddels ook al verkocht kan zijn. Het internet is een snel medium, maar in de echt wereld kan het nóg sneller gaan.

Marktplaats.nl

Marktplaats.nl heeft het grote voordeel dat alles en iedereen er een advertentie op kan zetten, om van alles en nog wat te verkopen. En dat is meteen ook het nadeel. Je weet vaak niet van wie de advertentie is, hoe lang hij er al staat, hoe vaak hij in verschillende rubrieken herhaald wordt, hoe serieus hij is, of de vraagprijs reëel is…

Maar ja, het is wel een plek waar je zo maar ineens dat ene pareltje kunt vinden waar iedereen overheen kijkt. Natuurlijk is het over het algemeen gewoon prettig zaken doen via marktplaats.nl. Veruit de meeste mensen zijn betrouwbaar en hebben alleen maar goede bedoelingen. Bovendien: als een advertentie begint met ‘Nu in prijs verlaagd! Snel opleveren mogelijk’ kan daar een verkoper met haast achter zitten. En dat kon wel eens gunstig uitpakken voor jou.

Toch moet je er niet op rekenen dat je geld kunt verdienen aan de naïviteit van je medemens. Houd ook nu weer je hoofd erbij en wees alert als altijd. Misschien wel alerter dan anders, want je bent nu op een site waar ongeleide projectielen tamelijk ongehinderd rond kunnen stuiteren. En voor je het weet, ben jij de naïeveling die met open ogen in de val is getrapt.

Dat gezegd hebbende: Marktplaats.nl biedt ruimte aan iedereen. En de meeste mensen zullen gewoon op een normale manier zaken doen.

Op zoek naar nieuwbouw

Naast de ‘gewone’ zoeksites voor huizen in het algemeen, zijn er ook sites waar je terecht kunt als je specifiek op zoek bent naar een nieuwbouwhuis. Feitelijk bieden ze allemaal dezelfde soort dienst, maar als je geen enkel nieuwbouwproject wilt overslaan zou ik zeggen: neem het zekere voor het onzekere en bekijk met enige regelmaat een aantal verschillende sites. Bijvoorbeeld deze drie:



	www.niki.nl

	www.nieuwbouwwijzer.nl

	www.funda.nl/nieuwbouw





Op zoek naar de ‘beste plaats’ om te wonen?

Volgens een onderzoek dat het weekblad Elsevier in juni 2015 publiceerde, is dit de top vijf van beste gemeentes om in te wonen:


	Rozendaal

	Laren

	Naarden

	Heemstede

	Haren



In de top vijftig die was samengesteld op basis van het onderzoek, stonden deze vijf onderaan:

46.  Oisterwijk

47.  Ouder-Amstel

48.  Huizen

49.  Waterland

50.  Nuenen, Gerwen, Nederweert

De reden dat ik niet de hele top vijftig heb genomen, is niet alleen dat ik anders problemen zou krijgen met Elsevier. Wat ik wil laten zien, is dat zo’n lijstje leuk, nuttig en boeiend is… Maar niet relevant als je op zoek bent naar een huis. Want wat zegt dat nou over hoe jij het straks zult ervaren?

Natuurlijk is het leuk als het dorp of de stad waar je woont hoog scoort in de top vijftig van Elsevier en het is zeker ook boeiend om te weten waar je gemiddeld het beste woont. Maar wat heeft dat met jouw persoonlijke voorkeur te maken? Wat heb je bijvoorbeeld te zoeken in Haren of Nuenen als je met hart en ziel verknocht bent aan de Randstad? Voor de goede orde: het dorp waar ik zo volmaakt gelukkig ben omdat het alles heeft wat ik wil (en nog veel meer) staat niet op deze lijst. Onbegrijpelijk!

Laat je niet leiden door wat anderen vinden. Op de meeste huizenzoeksites kun je ook buurtinformatie vinden: wat is het gemiddelde inkomen, wonen er veel gezinnen, is er veel bedrijvigheid, wat is de gemiddelde leeftijd...? Daar heb je bij je huizenzoektocht veel meer aan dan aan een lijst met plaatsnamen waar je gemiddeld het beste schijnt te wonen.

Je financiële mogelijkheden onderzoeken

Als er iets moeilijk is, dan is het wel nuttige informatie distilleren uit de enorme hoeveelheid onzin die over hypotheken en financiële constructies op het internet te vinden is. Financieel jargon is lastig genoeg van zichzelf, maar op het internet is het vaak helemaal moeilijk te volgen. Soms is het voor de argeloze bezoeker van zo’n site niet eenvoudig om te achterhalen wat precies de bedoeling is.

Wordt er iets verkocht of gaat het puur om de informatie? En als er dan iets verkocht wordt, is dat dan een betrouwbaar product of word ik belazerd waar ik bij sta? Op het internet is ook tuig actief, en als dat tuig een beetje handig is in de verkoop van financiële producten, kun je online de vreselijkste aankopen doen.
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Juist omdat het over geld gaat, trekt de financiële wereld naast veel slimme mensen die je prima kunnen adviseren ook slecht volk aan. Koop nooit iets online als je niet helemaal zeker weet dat het te goeder trouw is, ook geen financiële producten.

Meer leren en begrijpen over wat er te koop is

Zoals gezegd, op de website van Vereniging Eigen Huis (www.eigenhuis.nl) kun je een aardig begin maken als de financiële wereld helemaal nieuw voor je is. Maar dat is natuurlijk niet de enige online informatiebron. Er zijn vier websites die ik van harte kan aanbevelen vanwege de heldere en eenvoudige uitleg van complexe onderwerpen.



	www.mistermoney.nl, www.rente.nl en www.geld.nl zijn drie initiatieven van Mister Media Netwerk. Het netwerk beheert een scala aan financiële websites. Dit zijn er drie waar je zeker iets aan kan hebben. De onderwerpen die er aan bod komen, bestrijken het hele financiële spectrum van verzekeren tot hypotheken. En al die lastige onderwerpen worden in doodgewoon Nederlands uitgelegd.

	www.telegraaf.nl/dft/geld hoort inderdaad bij De Telegraaf, je leest het goed. Als De Telegraaf eigenlijk je krant niet is, zet je dan maar even over die barrière heen. Hier kun je veel nuttige informatie vinden en het is allemaal uitstekend te volgen, ook als je net als ik een financieel kneusje bent.





Deze vier sites zijn commercieel. Er staan dus ook advertenties op om het hele gebeuren in de lucht te houden. Maar je moet wel heel afwezig zijn als je het verschil niet kunt zien tussen die advertenties en alle nuttige onafhankelijke informatie die er te vinden is.

De mogelijkheden vergelijken

Op een gegeven moment ga je begrijpen welke hypotheken en verzekeringen er te koop zijn, hoe die producten ongeveer in elkaar steken en waar je misschien wel of misschien niet voor in aanmerking komt. Ja, en dan sta je voor de schone taak de beste uit te kiezen. Er zijn verschillende sites waar je op basis van gegevens die je zelf invoert de mogelijkheden krijgt voorgerekend.

Hieronder staan er twee waar ik vertrouwen in heb, vanwege hun achtergrond. Achter beide sites zit een organisatie die onafhankelijkheid nastreeft. En dat is een goed ding in de financiële wereld.



	https://hypotheekservice.veh.nl is een initiatief van Vereniging Eigen Huis. Vereniging Eigen Huis is een consumentenorganisatie die haar bestaansrecht min of meer ontleent aan onafhankelijkheid. Dus dat moet wel goed zitten.

	www.independer.nl is een organisatie met onafhankelijkheid als ‘unique selling point’. Zonder die onafhankelijkheid zouden ze de tent kunnen sluiten, dus ze kijken wel uit. Je kunt hier overigens ook verzekeringen en – iets heel anders – goede doelen vergelijken.





Wat de uitkomst van die vergelijkingen ook is, er gaat niets boven een gesprek met een hypotheekadviseur. Een website merkt het bijvoorbeeld niet als jij je gegevens verkeerd invoert. En een website kan niet doorvragen als je ergens over aarzelt en je op die manier helpen een beslissing te nemen. Dat kan een hypotheekadviseur wel.
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Neem geen beslissingen zonder de mogelijkheden uitgebreid te hebben besproken met iemand die echt weet waar hij het over heeft.

De nadelen van een online huizenjacht

Er wordt veel beweerd op het internet. Je vindt er nuttige informatie en bruikbare adviezen. Maar er staat ook heel veel onzin, lariekoek en wartaal tussen. Hierboven staan een paar websites die je kunnen helpen het kaf van het koren te scheiden, maar je moet natuurlijk ook weten wat de valkuilen zijn. Daar gaan we het nu even over hebben.

Rekenmodules geven een eerste indruk

Het is zo leuk om te doen: even snel uitrekenen hoe veel je zou kunnen lenen of hoe hoog je verzekeringspremie is of wat je huis waard zou moeten zijn. Er zijn talloze sites die die mogelijkheid bieden. Vaak volgt er op de berekening van je maximale hypotheek ook een uitnodiging om langs te komen bij adviseur X om de mogelijkheden eens nader te bespreken. Dan is zo’n module dus eerder een handige manier om klanten binnen te halen dan iets anders. Maar ook bij rekenmodules die wel onafhankelijk zijn, moet je kritisch zijn op de uitkomst: is de rekenmethode die wordt gebruikt niet een beetje kort door de bocht en weet jij wel zeker dat je de goede gegevens hebt ingevoerd?

Soms word je ook helemaal blij van de uitslag, terwijl het daar nog te vroeg voor is. Je huis blijkt bijvoorbeeld in zes jaar tijd ongeveer 40.000 euro meer waard te zijn geworden. Dat is prachtig, maar het betekent nog niet dat het ook 40.000 meer gaat opleveren als je het verkoopt. Als je niet begrijpt waar ik het nu over heb, lees dan vooral hoofdstuk 10 nog eens na. Daarin staat alles over het ongrijpbare begrip ‘waarde’.

Kortom: die rekenmodules kunnen een leuk hulpmiddel zijn om je een globaal idee te geven van je maximale hypotheek of de waarde van je huis, maar meer ook niet. Daarvoor moet je toch echt even met een hypotheekadviseur of een taxateur gaan praten.

Om wiens belangen gaat het nu eigenlijk?

Als je even googelt kom je allerlei geruststellende sites tegen waar je wordt beloofd dat je ook met een BKR-codering een hypotheek kunt krijgen. Maar natuurlijk kan dat. Alles kan! Je betaalt je alleen scheel aan extra kosten om het verhoogde risico te dekken en de kans dat je in de klauwen van een profiteur valt, is een stuk groter dan onder normale omstandigheden.
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Waar mensen in het nauw zitten, zijn altijd andere mensen die daar een slaatje uit hopen te slaan. Dus als jij met je BKR-codering koste wat het kost een hypotheek wilt hebben, vind je altijd wel een geldverstrekker die dat voor je wil regelen: tegen een absurd hoge rente en met belabberde voorwaarden.

Met een negatieve BKR-codering kun je er beter voor zorgen dat je financiën weer op orde komen, dan dat je je nog dieper in de schulden steekt. Wacht gewoon even met het kopen van een huis. Jouw tijd komt nog wel. En weet je zeker dat er een fout is gemaakt bij het BKR, blader dan nog even terug naar hoofdstuk 6.

Een trage internetverbinding

Ronddwalen op het internet op zoek naar een huis is een prettige bezigheid, zolang je internetverbinding in orde is. Anders is het vooral een frustrerende en langdurige aangelegenheid. Met een matige verbinding duurt het eindeloos voor foto’s geladen zijn. En dat is vooral een probleem als je huizen gaat kijken op het internet. Hoe kun je je anders een idee vormen van het huis en beslissen of je er ook echt wilt gaan kijken?

Je kunt ervoor kiezen geduldig te zijn en het maar eens even aan te zien. Maar als je toch al overwoog om op zoek te gaan naar een snellere verbinding, dan is dit wel een goed moment om het te doen. Het maakt je online huizenjacht een stuk sneller, gemakkelijker en dus aantrekkelijker.


Deel IV

Bieden, kopen en dan… de overdracht

 


In dit deel ...

Het is zo ver. Je bent als een blok gevallen voor een klein paleisje en je wilt het dolgraag hebben. Als je liever geen kat in de zak koopt met paalrot in de fundering en een dak als een vergiet, als je bij voorkeur niet te veel betaalt, en als je wilt begrijpen wat de verschillende stappen in het kooptraject precies betekenen, raad ik je aan de volgende bladzijden goed te lezen. Dit is het spannendste deel van het hele proces. Hou vol! Je bent er bijna!




Hoofdstuk 12

En nu onderhandelen en bieden!

In dit hoofdstuk:


	Over roerende en onroerende zaken

	Informatieplicht geldt ook voor de koper!

	Drie dagen bedenktijd



 

Je bent waarschijnlijk zoals de meeste mensen in dit deel van de wereld. Als ergens een prijskaartje aan hangt, dan vind je dat te duur of niet. Dus je betaalt wat er gevraagd wordt of je koopt niks. Onderhandelen over wat je gaat betalen, zit niet in ons systeem. Als het al voorkomt, bij de autodealer bijvoorbeeld, dan staan we direct met het zweet in de handen omdat we het moeten gaan hebben over wel of geen gratis mattenset.

Op vergelijkingssites kijken om te zien waar de voordeligste deals te halen zijn, dat doen we meestal nog wel. Maar vrijwel niemand gaat echt de discussie aan met een verkoper.

Wij onderhandelen pas als we er echt niet onderuit kunnen. Als het over je salaris gaat zul je bijvoorbeeld wel moeten, anders ga je straks echt iedere maand met het minimumloon naar huis. Maar echt prettig vind je het waarschijnlijk niet.

Wat dat betreft heb ik slecht nieuws. Als je een huis gaat kopen, kom je er ook niet onderuit. Je moet onderhandelen, anders loop je een te groot risico dat je te veel betaalt. En het gaat niet alleen om de prijs van het huis zelf, maar ook over de andere kosten die erbij komen kijken. Over de hypotheekrente, over de makelaarscourtage, over de notariskosten…

Maar ik heb ook goed nieuws: onderhandelen is te leren. Als je weet wat je onderhandelingsruimte is en je kent een paar trucjes, dan trek jij straks ook met een brede glimlach in je nieuwe huis, in de geruststellende wetenschap dat je een goede koop hebt gedaan voor een goede prijs.

De kunst van het onderhandelen

Goede onderhandelaars heb je in soorten en maten. Je hebt enthousiastelingen die recht voor z’n raap te werk gaan en liefst het onderhandelingsproces vlot willen afronden. En je hebt rustige bedachtzame types die graag de tijd nemen om hun opties te overwegen. En je hebt van alles ertussenin. Maar al die goede onderhandelaars hebben één eigenschap gemeen: ze zijn flexibel en kunnen zich aanpassen als de omstandigheden daar om vragen.

Er zijn verschillende factoren die een rol spelen bij het bepalen van je onderhandelingsstrategie:



	Is het huis redelijk geprijsd?

	Hoe lang is het huis al op de markt?

	Hoe graag willen de verkopers het huis kwijt?

	Hoe graag wil jij het huis hebben?

	Ga je de onderhandelingen in op een kopersmarkt of een verkopersmarkt?





Maar er is een aantal basisprincipes waar je je aan moet houden. Als je het nut van die basisprincipes begrijpt en je leert er naar te handelen tijdens het bieden, krijg je veel meer grip op de situatie. En uiteindelijk wordt daarmee de kans dat je krijgt wat je wilt een stuk groter.

Wees realistisch

Een goede onderhandelaar weet dat er harde feiten ten grondslag liggen aan ieder onderhandelingsproces. Als je het proces goed wilt doorstaan, moet je die feiten onder ogen zien. Net doen alsof de wereld mooier is dan hij is en op basis daarvan de onderhandelingen ingaan, leidt gegarandeerd tot teleurstellingen.

Natuurlijk is het frustrerend als je zes maanden geleden een huis hebt gezien dat je toen voor 200.000 euro kon kopen en dat nu 220.000 euro moet opbrengen. En ik zou het ook heel fijn voor je vinden als je een prachtig huis kon kopen voor de prijs van een bouwval. Maar de feiten zijn nu eenmaal dat de prijs van vandaag anders kan zijn dan de prijs van gisteren en dat je voor de prijs van een bouwval alleen maar die bouwval kunt kopen.

Het is heel goed om optimistisch te zijn en een levendige fantasie te hebben, maar niet tijdens het bieden op een huis dat je graag wilt hebben. Op dat moment zit het je alleen maar in de weg; dan moet je juist realistisch en praktisch zijn.
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Het is niet eenvoudig om emoties buiten de onderhandelingen te houden, maar het is wel belangrijk. Emoties kunnen je een hoop geld kosten.

Blijf objectief

Voor een makelaar is het geen enkel probleem om objectief te zijn. Hij heeft heus ook dromen, angsten en verlangens, maar die spelen geen rol als hij voor jou aan het werk is.

Maar je hebt misschien geen makelaar. Misschien heb je bedacht dat je dit allemaal zelf wilde doen. Prima, maar dan is dit voor jou het moment van de waarheid. Nu moet je laten zien dat je net zo objectief kunt zijn als de beste makelaar.

Laat je niet verleiden door al te emotionele afwegingen. Ja, de vraagprijs is hoog voor een starter, maar daar heeft de verkoper geen boodschap aan. Dan bied je toch niet? En het is heel vervelend dat de verkoper zijn huis moet verkopen voor minder dan hij destijds betaald heeft, maar daar kan jij niets aan doen. Wat wil hij dan, dat je hem een halve ton cadeau doet?

Ga je de strijd aan of houd je het leuk?

Je kunt een onderhandeling op ruwweg twee manieren aanpakken:



	De strijdlustige aanpak. ‘Ik ga winnen en jij gaat verliezen.’ Wie zo onderhandelt, ziet het biedproces als een oorlog waarin er maar één winnaar kan zijn. Verder zijn er alleen maar slachtoffers.

	De coöperatieve aanpak. ‘We halen er allebei het beste uit.’ Met deze aanpak richt je je op het vinden van de gulden middenweg, en niet op het verpulveren van een tegenstander. Het doel is dat iedereen tevreden is na afloop van het biedproces.





Ik denk dat je je wel kunt voorstellen welke aanpak de meeste kans op succes heeft. De meeste mensen realiseren zich wel dat er ooit een moment komt dat ze verkoper zijn en dat hun positie op dat moment lijnrecht tegenover hun huidige positie staat. Zij overzien het hele slagveld en beschouwen samenwerken als de beste optie. Over het algemeen hebben ze gelijk.

Maar ook een strijdlustige aanpak kan effectief zijn. In een tijd waarin de huizen markt nadrukkelijk een verkopersmarkt is, of juist een kopersmarkt, kun je met wat agressie een heel eind komen. Maar laten we eerlijk blijven: echt sympa thiek is die houding natuurlijk niet. De meeste mensen hebben er gewoon geen zin in om zaken te doen met iemand die zich zo opstelt, ook als de markt tegenzit.
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Als de onderhandelingen maar blijven voortslepen en de andere partij beweegt nauwelijks, kom je nergens. Voor eerlijk en prettig onderhandelen is het nodig dat beide partijen wat water bij de wijn doen. Zit dat er echt niet in, dan kun je je misschien beter terugtrekken. Stop de onderhandelingen. Echt, er zijn genoeg verkopers met mooie huizen in de aanbieding die wel bereid zijn om mee te bewegen.

Het spel kan beginnen

Bieden op een huis is een proces waar geen duidelijk begin of einde aan zit. Water stroomt, en op diezelfde manier gaan onderhandelingen door.

Als je al je huiswerk hebt gedaan – je hebt je financiën op orde en je weet wat je ongeveer te besteden hebt, je weet wat je zoekt en waar je het zoekt, je hebt zicht op de huizenmarkt in het algemeen en die van de buurt waar je wilt wonen in het bijzonder, je hebt een makelaar of besloten zonder makelaar op zoek te gaan – dus ik bedoel, als je echt al je huiswerk hebt gedaan, kun je je gaan richten op dat ene huis.

Je valt misschien wel als een blok voor een mooi en vriendelijk geprijsd stadsappartementje. Mooi, je hebt een mogelijkheid gevonden. Maar voordat je je eerste bod gaat uitbrengen zijn er nog wat dingen om aan te denken.

Wat gaat mee, wat blijft achter?

De verkoper neemt roerende zaken mee naar zijn nieuwe huis en alles wat onroerend is blijft achter. Dat klinkt niet zo ingewikkeld, ware het niet dat je kunt discussiëren over wat roerend en wat onroerend is. Meestal zijn zonnecollectoren bijvoorbeeld onroerend, maar niet altijd. Daar zou je je in kunnen vergissen. Dan sta je daar op de dag van de overdracht met je goeie gedrag en je milieuvriendelijke idealen, maar zonder zonnecollectoren. Terwijl je daar wel op gerekend had en je er bovendien waarschijnlijk ook je bod op hebt gebaseerd.

Om misverstanden te voorkomen en oeverloze discussies over de definitie van ‘roerend’ en ‘onroerend’ te vermijden is het handig als de verkoper een lijstje paraat heeft waarop staat wat hij meeneemt en wat achterblijft. Ongeacht of het nou roerend of onroerend goed is. De verkoper verkoopt zijn huis en mogelijk ook dingen die daar in staan of bij horen – en daar ga jij wel of niet mee akkoord. Als je maar afspraken maakt, mag natuurlijk alles.

Heeft hij zo’n lijst met onroerende zaken niet, en je ziet die enorme, loodzware plantenbakken in de tuin wel zitten, aarzel niet. Vraag of je die kunt overnemen. Misschien heeft hij geen zin om zich aan die dingen te vertillen, maar voor hetzelfde geld is hij er bijzonder aan gehecht.

Roerend of onroerend?

De ingewikkelde juridische definitie van ‘roerend en onroerend goed’ zal ik je besparen, maar in een vrije vertaling naar gewoon Nederlands ziet het er ongeveer zo uit:



	Onroerend zijn de grond, ook planten en struiken, en alle zaken die ‘duurzaam met de grond verenigd zijn’, zoals het huis zelf en bijvoorbeeld het bad dat daarin gebouwd is.

	Roerend zijn alle zaken die niet binnen de definitie van ‘onroerend goed’ vallen. Handig hè?





Dat klinkt aardig, maar er is bij deze twee definities veel ruimte voor verschillende interpretaties en dus ook voor meningsverschillen. Die moet je zien te vermijden.

Je kunt het ook zo zeggen: alles wat zo vastzit aan het huis dat het niet zonder schade weggehaald kan worden, hoort bij het huis en dus bij de onroerende zaken. Maar ook dat werkt niet altijd, want sommige dingen, de afstandsbediening van de garage bijvoorbeeld, kun je best zonder schade verwijderen. Toch hoort die bij het huis; anders heb je niks aan de garage.

In de discussie over wat nou wel en niet bij de koop is inbegrepen, ontstaat dus snel onduidelijkheid. Daarom is het zo belangrijk dat je afspraken maakt. Ga er niet van uit ‘dat het toch voor zich spreekt’ dat een bepaald onderdeel bij de koop hoort. Daar denkt de verkoper misschien heel anders over!

De koper stelt vragen en de verkoper geeft antwoord

Als je een huis gaat kopen, wil je natuurlijk precies weten waar je aan toe bent. Of je na de koop flink zult moeten investeren in onderhoud of dat alles tiptop in orde is. Want dat scheelt natuurlijk in het bedrag dat je bereid bent te betalen. Misschien ziet de verkoper het als zijn morele plicht om te vertellen dat er een zwakke plek in het dak zit waar hij altijd al van plan was iets aan te doen... Dat zou heel mooi zijn, en eigenlijk wel terecht ook. Maar het is niet alleen zijn morele plicht, maar daarnaast vooral ook zijn wettelijke plicht. Als hij weet dat ergens een zwakke plek in het dak zit, dan moet hij dat vertellen.

Als je een modelcontract gebruikt voor de aanschaf van je woning – en daar ga ik wel van uit – dan staat daar in dat je het huis koopt inclusief zichtbare en onzichtbare gebreken. Daarnaast staat erin dat normaal gebruik van het huis mogelijk moet zijn. Daar teken je als koper dus voor. Bij onenigheid achteraf is de hamvraag: had jij kunnen weten dat er wat loos was of had de verkoper het moeten melden?

Mededelingsplicht

Een zichtbaar gebrek hoeft de verkoper in de meeste gevallen niet te melden. Hij mag ervan uitgaan dat jij het als koper ook wel ziet als er lekkageplekken zijn. Maar als hij die lelijke plekken achter een fris laagje verf heeft laten verdwijnen, zonder het achterliggende probleem op te lossen, is hij verplicht te vertellen hoe het precies zit. Ook als hij weet dat die scheur in de muur veroorzaakt wordt door problemen met de fundering, moet hij je daarover vertellen.

Onderzoeksplicht

Hij is niet de enige die verantwoordelijkheden heeft, natuurlijk. Ook een koper wordt geacht goed om zich heen te kijken. Hij hoort vragen te stellen over de dingen die hij ziet, en de verkoper moet die naar beste eer en geweten beantwoorden. Die lekkage die de vlekken op het plafond heeft veroorzaakt, heeft hij misschien allang opgelost.

Mocht je vragen hebben waar hij geen antwoord op weet, bijvoorbeeld over de staat van de fundering, dan is dat een hele goede reden om een bouwkundige keuring te laten doen. De verkoper hoeft daarmee natuurlijk niet akkoord te gaan, maar in dat geval gaan bij jou natuurlijk alle alarmbellen rinkelen. Alleen een verkoper die iets te verbergen heeft, gaat niet akkoord met een aankoopkeuring. En zelfs als hij niets te verbergen heeft, maar principieel weigert omdat hij het onzin vindt, brengt dat voor jou risico’s en mogelijk problemen mee.

Onderhandelen onder barre omstandigheden

De situatie op de huizenmarkt is zelden volledig in balans. Soms is de koper in het voordeel en soms de verkoper. Daar is helemaal niks aan te doen, je zult moeten roeien met de riemen die je hebt.

Wil je kopen in een periode dat de vraag het aanbod ruim overstijgt, dan is dat voor jou heel vervelend, want onder die omstandigheden gaan de huizenprijzen omhoog. Voor jou is de markt ongunstig. Maar de gemiddelde verkoper wrijft zich in zijn handen en verheugt zich op een mooie verkoopprijs en misschien zelfs wel wat winst. Voor hem is de markt helemaal in topvorm.
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De markt is niet goed of slecht. Dat is een kwestie van perspectief. De markt is gewoon de markt en je zult het ermee moeten doen.

Voor starters op de woningmarkt is het eigenlijk altijd moeilijk. De gemiddelde huizenprijs in Nederland is de afgelopen jaren (sinds 2008) gezakt ten opzichte van het hoogtepunt, maar is desondanks nog steeds vrij hoog. Bovendien is de prijs sinds 2014 in sommige regio’s alweer aan het stijgen. Daar bovenop zijn de regels rond hypotheken aangescherpt: je kunt nu minder lenen dan een aantal jaren geleden en er gelden strengere aflossingseisen.

Op het moment dat ik dit schrijf is het betrekkelijk rustig op de woningmarkt. Dat was eind jaren negentig wel anders. Toen stonden tientallen kooplustigen elkaar te verdringen bij de verkoop van één huis, stroomden biedingen ver boven de vraagprijs binnen bij de verkoper en was het voor kopers dus bijzonder moeilijk om iets te vinden wat ze wilden hebben en konden betalen.
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Mocht je ooit in een dergelijke situatie terechtkomen, laat je dan niet verleiden als een bezetene te gaan bieden, hoe graag je een huis ook wilt hebben. Je moet uiteindelijk ook de financiering voor elkaar zien te krijgen en – ook bepaald niet onbelangrijk – de maandlasten dragen. Vergeet dat nooit, vooral niet op het moment dat je dreigt je door de emotie van het moment te laten meeslepen.

Ook vanuit een moeilijke positie kun je goed onderhandelen. Je moet alleen nog scherper blijven dan wanneer je positie gunstig is. En je moet een beetje sluw zijn.



	Bepaal voordat je in onderhandeling gaat wat je maximaal bereid bent te betalen voor dit huis. In hoofdstuk 10 kun je lezen hoe je de waarde van een huis kunt inschatten. Als je die bovengrens bepaald hebt, houd je je daar dan ook aan. Want zodra je eroverheen gaat, betaal je te veel.

	Leef je in in de belevingswereld van de verkoper. Het interesseert de verkoper werkelijk niet hoe lang jij al op zoek bent of hoe moeilijk het voor jou is om de financiering rond te krijgen. Hij wil gewoon een gunstige deal voor het huis. Natuurlijk betekent dat dat hij een goede prijs wil, maar je kan het hem ook op een andere manier naar de zin maken. Door bereid te zijn de overdracht snel te laten plaatsvinden, of juist wat later, bijvoorbeeld. Of door een aantal roerende zaken van hem over te nemen. Het is in jouw belang om je bewust te zijn van het belang van de verkoper.

	Kom meteen over de brug met je beste bod. Je kunt natuurlijk eindeloos gaan zitten steggelen en elkaar steeds met een paar duizend euro tegemoet komen. En dat is onder normale omstandigheden ook een goed idee, want zo kom je geleidelijk uit op een bedrag waar iedereen blij mee is. Maar bijzondere omstandigheden vragen soms om bijzondere maatregelen. Denk je dat je misschien helemaal niet aan onderhandelen toekomt omdat er erg veel interesse voor het huis is? Leg dan in een keer je beste bod op tafel. Misschien werkt het.

	Laat merken dat je het kunt betalen. Verkopers hebben vaak één heel grote zorg, en dat is dat ze hun huis niet of niet voor de beste prijs kunnen verkopen. Dat ze dat hele biedproces inclusief het ondertekenen van het voorlopig koopcontract doorlopen en dat het feest uiteindelijk toch niet doorgaat, alleen maar omdat je het huis niet gefinancierd krijgt. Jij hebt al uitgezocht hoe je er financieel voorstaat en je hebt verstandig geboden, dus je weet bijna zeker dat dat geen probleem zal zijn. Dat kun je best een beetje laten doorschemeren, maar doe vooral geen concrete toezeggingen! Die kunnen je duur komen te staan.





Tijd om te tekenen

Uiteindelijk komt er een dag waarop je een onderhandelingsproces met succes kunt afronden. Je hebt niet alleen een huis gevonden dat je graag wilt hebben en dat je kunt betalen, je hebt ook de verkoper bereid gevonden om het voor een goede prijs van de hand te doen.

Dat moment kan best lang op zich laten wachten. Je kan mazzel hebben en direct aanlopen tegen je droomhuis en gewillige verkopers die het ook snel willen overdragen. Het komt voor. Maar het komt vaker voor dat je eerst heel wat huizen moet bekijken voor je gaat bieden, en dat ook de onderhandelingen een paar keer stuklopen. Een huis kopen is vaak een langdurig proces.
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Maar als het dan zo ver is dat je kunt gaan tekenen, zorg dan wel dat je een goed contract hebt! Gebruik bij voorkeur de modelkoopovereenkomst die is opgesteld door Vereniging Eigen Huis, de Consumentenbond en de NVM. Die modelovereenkomst gaat uit van een standaardsituatie die je misschien nog iets moet aanpassen, maar het uitgangspunt is dus een degelijk en betrouwbaar document.

Je vindt een voorbeeld op de website van Vereniging Eigen Huis, met een uitgebreide uitleg erbij in normaal Nederlands.

Er is weinig ‘voorlopig’ aan een voorlopig koopcontract

Je hoort mensen wel de woorden ‘koopcontract’ en ‘voorlopig koopcontract’ door elkaar heen gebruiken. Het maakt niet uit: een koopcontract – of je het nou voorlopig noemt of niet – is voor iedereen bindend. Het enige wat een koopcontract voorlopig maakt, is dat je er ontbindende voorwaarden in kunt zetten. Alleen als aan een van die ontbindende voorwaarden is voldaan, kan het koopcontract ontbonden worden. (Of wanneer je je binnen drie dagen na ondertekening bedenkt. Daarover kun je meer lezen in de paragraaf ‘Drie dagen bedenktijd’.)

Over die ontbindende voorwaarden moet je niet te licht denken. Een handtekening onder een koopcontract maakt het zo goed als definitief; er moet echt een heel goede reden zijn voor het ontbonden kan worden. Enkele veelvoorkomende ontbindende voorwaarden zijn:



	Een voorbehoud van financiering moet je eigenlijk altijd wel opnemen. De koop gaat niet door als de koper de financiering niet rond kan krijgen. Mocht je de financiering niet kunnen regelen en je hebt het contract zonder dat voorbehoud getekend, dan kun je enorm in de financiële problemen komen.
Denk niet dat je dan gewoon kunt zeggen: ‘Sorry hoor, het is niet gelukt.’ Je moet kunnen bewijzen dat je echt je best hebt gedaan, en om dat te kunnen doen heb je drie pertinente afwijzingen van geldverstrekkers nodig. In het koopcontract leggen de verkoper en jij ook een termijn vast. Zorg ervoor dat je genoeg tijd hebt: minimaal vijf weken heb je wel nodig. Anders kan jou later – als het erop aankomt, misschien wel voor een rechter – verweten worden dat je er te laks over geweest bent.


	Als je in aanmerking denkt te kunnen komen voor de Nationale Hypotheek Garantie maar je hebt er nog geen zekerheid over, is ook een financiering onder NHG een voorbehoud dat je maar beter kunt opnemen. Wat was NHG ook alweer? Dat staat uitgebreid beschreven in hoofdstuk 3.

	Koop je een wat ouder huis, dan kun je ook een tegenvallende uitkomst van een bouwkundige aankoopkeuring als ontbindende voorwaarde opnemen.

	In sommige gemeenten heb je een huisvestingsvergunning nodig, vooral voor goedkope nieuwbouwwoningen. Als je, om wat voor reden dan ook, die huisvestingsvergunning niet krijgt, kun je ook niet in je huis gaan wonen. Dat is dus ook een ontbindende voorwaarde die handig is om op te nemen.





Meestal zorgt de makelaar dat er een koopakte komt, soms doet de notaris dat. (In Amsterdam is het overigens vrijwel altijd de notaris, maar dat is een uitzondering.) Als de koopakte door beide partijen is ondertekend, is het aan de notaris om – op basis van de koopakte – de eigendomsakte op te stellen.

Drie dagen bedenktijd

Er is een tijd geweest dat je al bijna een huis had gekocht als je zei dat je het mooi vond. Dat is gelukkig niet meer zo. Tegenwoordig krijgen kopers drie dagen bedenktijd nadat het voorlopig koopcontract is getekend; verkopers krijgen trouwens geen bedenktijd.

Dat is prettig, want binnen die drie dagen kun je als koper nog zonder tekst en uitleg – en vooral ook zonder gedoe – onder de koop uit. Dan is ‘Ik wou gewoon toch maar niet’ nog voldoende. Na die drie dagen kun je er alleen nog onderuit als je ontbindende voorwaarden hebt afgesproken, maar dan nog moeten je redenen zwaarwegend zijn.

De exacte timing

Drie dagen bedenktijd is beslist beter dan niets, maar echt lang is het nu ook weer niet. Dat betekent dus dat het moment waarop de periode ingaat en afloopt nogal nauw luistert.
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Je bedenktijd gaat in om 0:00 uur op de dag nadat je het koopcontract, voorzien van handtekeningen, hebt ontvangen. Tekenen de verkoper en jij het contract op woensdag, dan gaat je bedenktijd dus op donderdag om precies 0:00 uur in. Stuurt de verkoper je het contract ondertekend en wel toe, dan gaat je bedenktijd pas in op het moment dat jij ook hebt getekend. Dat geldt andersom natuurlijk ook. Je bedenktijd loopt af op de derde dag om precies 24:00 uur.

Eén van de drie dagen mag een weekend- of feestdag zijn. Dus als je bedenktijd op vrijdag begint, loopt hij op dinsdag om 24.00 af en niet op maandag. Valt het eind van je bedenktijd in een weekend of op een feestdag (bijvoorbeeld zondag), dan wordt de termijn verlengd tot de eerstvolgende werkdag (bijvoorbeeld maandag).

Zoals ik al zei: het luistert behoorlijk nauw, die bedenktijd. Maar er staat dan ook een hoop op het spel. Voor de verkoper, want waarschijnlijk heeft hij net een nieuw huis gekocht of staat hij op het punt een koopcontract te tekenen en moet hij, om alles financieel te kunnen bolwerken, zijn oude huis verkopen. En voor jou, want je gaat veel geld uitgeven aan een huis dat je de komende jaren ‘thuis’ moet kunnen noemen.

Hoe vertel ik het de verkoper?

Heb je binnen die termijn een reden bedacht, welke reden dan ook – al zijn het de tegeltjes in de badkamer – waarom je het huis toch niet wilt hebben, dan meld je dat bij de verkoper. En dan wordt de koop zonder verdere plichtplegingen ontbonden.

Je zou de koper gewoon kunnen bellen en zeggen dat je ervan afziet, want er staat nergens dat je het slechte nieuws op een speciale manier moet mededelen. Dat zou wel dapper van je zijn – want reken maar dat de verkoper niet blij met je is – maar ook erg onverstandig. Je kunt maar beter zorgen voor bewijs dat je van je hebt laten horen.
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Stuur een fax met ontvangstbevestiging of een aangetekende brief met handtekening retour. Dan kan er geen misverstand bestaan over de vraag hoe het precies is gegaan en of het op tijd was.

Als je het goed hebt gedaan – je hebt binnen drie dagen laten weten dat je van de koop afziet en je kunt het bewijzen – dan hoef je de verkoper of de verkopende makelaar geen schadevergoeding te betalen. Maar de kosten die je zelf hebt gemaakt – het opstellen van het koopcontract door de notaris en eventueel de diensten van een aankoopmakelaar – moet je meestal wel betalen.

Uitzonderingsgevallen!

De bedenktijd geldt om verschillende redenen niet voor:



	een woonboot;

	een huis dat op een openbare veiling wordt verkocht;

	een studentenhuis gekocht door een ouder voor een eigen kind.





Het huis wordt van jou!

Heb je je binnen de drie dagen bedenktijd niet bedacht? Is er geen reden waarom de ontbindende voorwaarden zouden gaan gelden? Het huis is in goede staat, de financiering is rond en je hebt je huisvestingsvergunning?

Gefeliciteerd! Dan ben je bij dezen de enige echte ‘aanstaande eigenaar’ van het huis. Pas als de overdracht bij de notaris heeft plaatsgevonden, op de afgesproken datum, mag je jezelf officieel eigenaar noemen. Maar toch, dit is een belangrijke mijlpaal: je weet nu zeker dat dat moment gaat komen.


Hoofdstuk 13

Keuren, verzekeren en taxeren

In dit hoofdstuk:


	Het nut van een keuring

	Verzeker de opstal en de boedel

	Een keuring is nog geen taxatie



 

Als je een tweedehands auto koopt, wil je graag zeker weten dat de uitlaat er niet plotseling onderuit valt en dat je er gewoon prettig in kan rijden. Toch? Daarom kopen veel mensen een auto met een recente APK.

Waarom zou je het met een huis niet ook op die manier aanpakken? Zeker omdat het dan om een nog veel groter bedrag gaat. Een keer knipperen met je ogen en je bent twee ton verder. Voor dat bedrag kun je maar beter geen miskoop doen. Een aankoopkeuring kan je voor zo’n miskoop behoeden.

Het kan heel ongelukkig lopen. Zo ken ik een verhaal over een huis met zo’n beroerde constructie dat de trotse nieuwe eigenaren het helemaal hebben moeten afbreken, op het fraaie trapgeveltje na. Voor veel meer geld dan ze aan hun charmante oude huis hadden willen uitgeven, kwam achter dat geveltje een splinternieuw pand te staan. En toen waren ze inmiddels twee jaren vol frustraties en zorgen verder. Ze hebben geen cent meer over om hun nieuwe huis een beetje op te leuken. En de felle strijd met de verkoper is onbeslist gebleven. Als zij een bouwkundige keuring hadden laten doen, was hun dit niet overkomen.

Het gaat natuurlijk niet altijd zo dramatisch. Maar een bouwkundige keuring behoedt je niet alleen voor grote rampen, maar ook voor kleine tegenvallers. Een goed maar oud dak zal eerder onderhoud nodig hebben dan een huis met nieuwe pannen, bijvoorbeeld. Als uit de keuring blijkt dat veel van dat soort onderhoud op korte termijn nodig is, dan heb je een aardig argument om wat van de prijs af te krijgen.

De vele zegeningen van een bouwkundige keuring

Waarom je een bouwkundige keuring zou laten doen, lijkt me duidelijk. Om te voorkomen dat je een bouwval koopt. Of, iets minder dramatisch, omdat je anders misschien het volle pond hebt betaald voor een huis dat dat niet helemaal waard is omdat er achteraf allerlei mankementen aan blijken te zitten. En dan moet je ook nog extra kosten maken om die mankementen te herstellen. Als je nog meer concrete redenen nodig hebt om zo’n keuring te laten doen, hier zijn ze:



	De bedrading kan verouderd zijn.
In de jaren zestig zijn ze opgehouden elektrische bedrading van een canvas beschermlaag te voorzien. Gelukkig maar, want canvas beschermt namelijk niet. Sterker nog: op den duur verweert en vergaat de stof en kunnen de stroomdraden direct met elkaar in contact komen. Dat kan tot kortsluiting of brand leiden. Bovendien zitten de draden vaak ook nog in ijzeren transportbuizen en niet in kunststofbuizen zoals bij moderne bedrading het geval is. Weinig materialen geleiden beter dan staal, dus je loopt ook nog eens de kans dat je opeens onder stroom komt te staan.

Canvas voelt niet glad aan zoals de deugdelijke bedrading van tegenwoordig en heeft nog de oude kleuren: rood, groen en grijs. Vergis je niet; die oude kleuren hoeven ook weer niet per se te betekenen dat het om canvas gaat.

Als je die levensgevaarlijke bedrading in je huis aantreft, moet je die natuurlijk vervangen. Maar daarvoor moeten wel eerst alle lasdozen getraceerd worden en die zitten vaak in de muur of onder de vloer… Dus je zult misschien de hele vloer moeten openbreken. Als je het goed wilt doen, en daar ga ik wel van uit, vervang je ook de stalen transportbuizen door kunststof. Dat betekent dat je ook de muren van een nieuw laagje stuc moet voorzien. Wat moet dat kosten? Zo’n 3.500 euro.


	Er kan brandbaar materiaal in het plafond en de muren zitten.
Al ziet dat fraaie oude pandje er nog zo verzorgd uit, de kans bestaat dat er brandgevaarlijk materiaal gebruikt is voor de wanden en het plafond. Tot halverwege de jaren zeventig werd er bijvoorbeeld vaak zachtboard voor het plafond gebruikt. En zachtboard geeft een heel akelige rook als het brandt. Andere materialen die je liever niet tegenkomt in de afwerking van het plafond zijn piepschuim, hardboard en kurk, ook vanwege de brandbaarheid en rook. Wat dan wel? Gipsplaten bijvoorbeeld. Kosten van het vervangen bedragen gemiddeld ongeveer 5.000 euro.


	Je zakt anders misschien door je betonnen vloer heen.
Er kan een kwaaitaalvloer in je huis zitten. Dat zou kunnen als je huis tussen 1975 en 1983 gebouwd is. Vloeren werden destijds prefab gemaakt in een fabriek en om sneller te kunnen produceren werd een stof toegevoegd die het beton sneller liet harden.

Die stof zorg er echter ook voor dat er scheurtjes in het beton komen, aan de onderkant van de vloer. Na verloop van tijd kunnen de scheuren zo groot worden dat er stukken beton van de vloer afbrokkelen. De vloer verliest zijn stevigheid en in het ergste geval kan hij het zomaar ineens begeven. Een kwaaitaalvloer hoeft overigens geen problemen te geven, maar als hij bijvoorbeeld boven een vochtige kruipruimte ligt, is er wel een groter risico.

Voor het herstel van zo’n brokkelende vloer is specialistische kennis nodig. Dat kost een paar centen. En omdat het lastig werken is in een kruipruimte komen er in dat geval ook meer manuren dan gemiddeld bij kijken. Als het even tegenzit ben je zo 10.000 euro verder.


	Je houten vloer rot misschien weg door optrekkend vocht.
Soms kun je het ruiken en zien als een huis vochtproblemen heeft: de geur van klamme handdoeken en lelijke plekken op de muur. Maar niet alle vochtproblemen zijn direct zichtbaar. Van optrekkend vocht vanuit een slecht geventileerde kruipruimte merkt een toevallige bezoeker bijvoorbeeld niet zoveel. Maar het kan wel degelijk een probleem worden als je een houten vloer hebt: de houten balken kunnen gaan rotten. En als je dat maar lang genoeg laat voortduren, zak je er vanzelf een keer doorheen.

Om dat soort drama’s te voorkomen moet je zorgen dat er ventilatie komt in de kruipruimte, en dat de houten vloer beschermd wordt tegen optrekkend vocht. Daar ben je al snel een bedrag van 2.000 euro mee kwijt. Maar dat bedrag kan verder oplopen als je de vloer – al dan niet gedeeltelijk – moet vervangen.


	Er kan op nog meer plaatsen dan alleen in de vloer hout rotten.
Niet alleen houten vloeren zijn gevoelig voor rot natuurlijk. Ook slecht onderhouden raamkozijnen en vensterbanken kunnen bijvoorbeeld zijn aangetast. Als je een zacht plekje in het hout voelt, kan je er wel van uitgaan dat de rot erin zit.

Je kunt het rottingsproces stoppen door het hout met een speciaal middel te behandelen. Dat kost je ongeveer 30 euro per rottende plek, iets minder voor kleine plekjes en iets meer voor grote. Bij al te grote plekken zullen er delen vervangen moeten worden, bijvoorbeeld een paar treden van een trapje of een raamkozijn.

Denk je lekker droog in je huisje te kunnen zitten, komt de regen min of meer door de muur naar binnen! Dat kan bij oude huizen van voor 1930 het geval zijn als de muren massief zijn en binnen dus in direct contact met buiten staat. Vooral de muren op het zuidwesten (waar de regen vaak vandaan komt) hebben te lijden; en hoe poreuzer de steen en slechter het voegwerk, hoe groter het risico.


	Er kan vocht door de muren naar binnen komen.
Voor het vervangen van het voegwerk en het waterafstotend maken van de muur (indien mogelijk, want niet alle muren zijn daar geschikt voor) betaal je gemiddeld ongeveer 2.500 euro


	Niet alle huizen zijn voldoende geventileerd.
In een vochtig huis krijg je beslagen ramen. Wat er gebeurt is dit: het vocht condenseert binnen – waar het warm is – tegen een oppervlak dat in contact staat met buiten – waar het koud is. Hoe vochtiger het huis, hoe meer last je dus hebt van beslagen ramen.

De oplossing is simpel: je moet per direct beter gaan ventileren. Die vochtige lucht moet naar buiten kunnen. Je kunt een raam openzetten, maar dat is zo koud in de winter. Een goed ventilatiesysteem laat je installeren voor ongeveer 2.000 euro.







Tekens aan de wand

Het is niet zo dat je zelf helemaal niets kunt zien aan een huis. Kom zeg, je bent toch een wakker en alert mens? Hier zijn wat signalen om op te letten als je rondloopt in een huis. Er zijn van die dingen die je nauwelijks over het hoofd kan zien. Hoor die alarmbellen eens tekeergaan!



	Scheuren. Controleer de buitenmuren, de binnenmuren, de fundering, de schoorsteen en de betonnen vloeren op grote scheuren. Een scheur is groot als je er een pen in kunt steken.

	Vochtplekken. Kijk goed naar de plafonds, de muren, de vloeren en controleer of je rare vlekken ziet. Als ergens vocht zit, is het vaak ook te ruiken en vocht in een kelder kun je vaak ook voelen aan de muren.

	Klemmen of kieren. Deuren en ramen moeten niet klemmen, maar je mag er ook geen daglicht door naar binnen zien komen.

	Scheve vloeren en bolle muren. Een bal hoort stil te blijven liggen op een vloer en een muur hoort recht te zijn.

	Beestjes. Houtworm graaft gangetjes in hout, boktor ook, zij het op z’n eigen manier. Soms zie je hele kleine hoopjes zaagsel liggen. Dat duidt op actieve beestjes.





Denk overigens niet dat je daarmee zelf een bouwkundige keuring hebt gedaan. Zie een of meer van deze signalen gewoon als nog een reden om een keuring aan te vragen.

Verborgen gebreken

‘Verborgen gebreken…’ Dat klinkt heel akelig en onheilspellend. En het is voor een kersverse huiseigenaar ook bepaald geen pretje als hij ermee te maken krijgt. Je spreekt van een verborgen gebrek als het gebrek niet alleen onzichtbaar is, maar ook zo ernstig dat het huis niet op een normale manier te gebruiken is. Als bijvoorbeeld de steunbalken onder de vloer zo verrot zijn dat het niet veilig is om over de vloer te lopen, is er sprake van een verborgen gebrek en is de verkoper doorgaans aansprakelijk. Je mag namelijk verwachten dat wat de verkoper je als een woonhuis verkoopt ook op die manier te gebruiken is.
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Is er sprake van een onzichtbaar gebrek, maar kun je wel veilig en normaal in het huis wonen, dan zit het anders. Je kunt het net zoals een verborgen gebrek niet zien, maar toch is het net als een zichtbaar gebrek voor risico van de koper. Pech gehad. Had je maar een bouwkundige keuring moeten laten doen.

Een goede woonverzekering

Een goede verzekering willen we allemaal. Maar wat houdt dat eigenlijk in? Als je je tegen alle denkbare en ondenkbare rampen indekt, ben je dan goed verzekerd of betaal je je gewoon blauw aan premies voor een verzekering waar je waarschijnlijk nooit gebruik van zal maken? Tja, dat ligt toch echt een beetje aan je eigen karakter. Voor iemand die licht neurotisch is aangelegd en snel in paniek raakt, kan het gewoon lekker voelen om een beetje extra zekerheid te kopen. Leef je bij de dag en ga je flierefluitend door het leven, dan zul je die neiging minder hebben.

Maar er zijn wel enkele verzekeringen die voor iedereen belangrijk zijn. Een opstalverzekering is zelfs verplicht als je een huis gaat kopen en een lening wilt afsluiten. Daar is een uitstekende reden voor: zonder die verzekeringen zou je bij calamiteiten aan de rand van de financiële afgrond belanden. Of misschien val je zelfs wel net over het randje.

Verzeker de muren en het dak van je huis: de opstalverzekering

Zo’n beetje de belangrijkste verzekering voor je huis is de opstalverzekering, ook wel woonhuisverzekering. Een opstalverzekering dekt de schade die het gevolg kan zijn van bijvoorbeeld brand, water, storm en inbraak. Veel banken willen je alleen een hypotheek geven onder de voorwaarde dat je een opstalverzekering afsluit. Dat is niet zo gek natuurlijk: je huis – de opstal – is het onderpand voor je hypotheek. Als dat tot op de fundamenten in de as wordt gelegd en jij hebt het niet verzekerd, is de bank zijn geld en zijn onderpand kwijt.

Herbouwwaarde

De premie voor een opstalverzekering is gebaseerd op de herbouwwaarde van de woning. De herbouwwaarde is het bedrag dat je nodig hebt om hetzelfde huis – inclusief een eventueel schuurtje in de tuin – opnieuw te kunnen bouwen. Als je dus een riante serre laat aanbouwen of een andere verbouwing uitvoert waardoor de waarde van je huis misschien stijgt, dan moet je even controleren of de herbouwwaarde in je verzekeringspolis nog klopt.
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De verzekering keert namelijk niet uit op basis van de actuele herbouwwaarde, maar op basis van het verzekerde bedrag. Is dat verzekerde bedrag te laag, dan kan dus ook de uitkering tegenvallen op een moment dat je het geld heel goed kunt gebruiken.

De herbouwwaarde staat vaak in het taxatierapport van een taxateur. Maar je kunt ook de herbouwwaardemeter gebruiken om het juiste bedrag te berekenen. De herbouwwaardemeter is een initiatief van het Verbond van Verzekeraars. Hij is goed te gebruiken voor bedragen tot 400.000 euro. Bij hogere bedragen is het beter om met je verzekeraar te overleggen.

Google ‘herbouwwaardemeter’ en je zult zien dat zo’n calculator op allerlei verzekeringssites te vinden is. Wil je zeker weten dat je goed zit? Ga naar de website van het Verbond van Verzekeraars (www.verzekeraars.nl) en zoek daar de meest recente versie van de herbouwwaardemeter.

Soms geven verzekeraars een garantie tegen onderverzekering als het verzekerde bedrag jaarlijks wordt aangepast aan inflatie. En bij steeds meer verzekeraars ben je voor een standaard maximumbedrag verzekerd. Bij Centraal Beheer is dat bijvoorbeeld € 350.000. Voor veel mensen, zeker starters, is dat royaal voldoende.

Waar moet je op letten bij een opstalverzekering?



	Is de fundering ook verzekerd? Brand of een ontploffing kan je hele huis verwoesten, inclusief de fundering. Als die niet is meeverzekerd wacht je alsnog een flinke strop.

	Heb je ingrijpend verbouwd? Kijk even of de herbouwwaarde nog klopt!

	Worden opruimingskosten vergoed? Voordat de schade na een brand hersteld kan worden, moeten eerst de droevige resten worden afgebroken en weggehaald.

	Vallen de opslag van meubelen en de kosten van vervangende woonruimte onder de dekking? Het kan soms wel even duren voor je na een brand weer terug naar huis kunt. In de tussenliggende tijd moet je wel ergens onderdak hebben, voor jezelf en je bezittingen.

	Tegen welke schadeoorzaken is je huis verzekerd? Je kunt je beperkt tegen brand verzekeren of een heel uitgebreide allriskdekking kiezen.





Verzeker wat er in je huis staat: de inboedelverzekering

Een inboedelverzekering ken je hopelijk al als je op dit moment een huis huurt. Want het huis zelf is natuurlijk niet het enige wat schade oploopt bij inbraak, brand of lekkage… Sterker nog: bij inbraak is het vooral je inboedel die te lijden heeft. Onder je inboedel vallen eigenlijk alle spullen die in je huis staan. Van je keukengerei tot de inhoud van je boekenkast. Van je kleding tot je muziekinstallatie.

Je kunt je voorstellen dat je torenhoge kosten moet maken als je dat allemaal moet vervangen omdat er bijvoorbeeld brand is geweest. Daar is die inboedelverzekering dus voor. Je kunt een heel simpele brandverzekering afsluiten of een heel uitgebreide verzekering die de meest uiteenlopende soorten schade dekt. Er is uiteraard een rechtstreeks verband tussen de hoogte van je premie en de uitgebreidheid van de dekking: hoe hoger je premie, hoe meer schade gedekt is.

Is het verzekerde bedrag hoog genoeg?

Als je een inboedelverzekering afsluit, moet de waarde van de inboedel vastgesteld worden. Het is belangrijk dat dat goed gebeurt, want de waarde van je inboedel is gelijk aan het verzekerde bedrag. Het maakt een verzekeraar niet uit dat jouw inboedel misschien wel 40.000 euro waard is. Als je je maar voor 20.000 euro hebt verzekerd, zal dat veel lagere bedrag de basis zijn waarop de schade wordt vergoed als je huis afbrandt.

Maar pas ook op voor een te hoge verzekerde waarde. Als jij jarenlang keurig premie hebt betaald voor een inboedel van 40.000 euro en de verzekeringsexpert concludeert na inspectie van de smeulende resten van je huis dat die maar 20.000 euro waard zijn, krijg je maar voor 20.000 euro vergoed.
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Veel verzekeraars gebruiken een zogeheten inboedelwaardemeter om tegenvallers achteraf te voorkomen. Dat is een gestandaardiseerde methode om de waarde van je inboedel vast te stellen. Ze geven daarbij vaak de garantie dat je nooit onderverzekerd zult blijken te zijn. Er gelden overigens wel wat aanvullende voorwaarden, maar toch is zo’n inboedelwaardemeter een goede remedie tegen verzekeringsdrama’s.

Hogere premies in de grote steden

In stedelijke gebieden is het risico op schade door inbraak groter, en dus zijn de verzekeringspremies er ook hoger en de voorwaarden minder gunstig. Er geldt vaak een verplicht eigen risico voor inbraak, en populaire buit als sieraden, tv’s en laptops zijn meestal niet volledig verzekerd. Bij veel verzekeringsmaatschappijen krijg je overigens korting op de premie als het huis volgens bepaalde eisen is beveiligd.

Goed verzekerd in een appartement

Als je in een appartement woont, ben je automatisch lid van een Vereniging van Eigenaren (VvE). Meer over het hoe en waarom van een VvE kun je lezen in hoofdstuk 8.

De VvE is verantwoordelijk voor de gemeenschappelijke delen van een appartementengebouw, en de verzekering van het gebouw valt daar ook onder. Er bestaan speciale VvE-verzekeringen, die meer omvatten dan alleen de opstal-/ brandverzekering. Het kan slim zijn om daar eens naar te kijken, want in zo’n pakket kan bijvoorbeeld ook een aansprakelijkheidsverzekering voor de VvE zitten, een rechtsbijstandverzekering en een bestuurders-aansprakelijkheidsverzekering. Met name kleinere VvE’s en hun bestuurders realiseren zich vaak niet welke risico’s ze lopen.

Er zijn nog meer verzekeringen

Je kunt alles verzekeren. In hoofdstuk 2 kun je meer lezen over waarom een aansprakelijkheidsverzekering verplicht is als je een auto koopt en in hoofdstuk 16 kun je meer lezen over waarom een woonlastenverzekering niet verplicht is als je een huis koopt.

Beroemde operazangers verzekeren hun stem voor astronomische bedragen. Fotomodellen en voetballers verzekeren hun benen. Mensen die zonder touwen in de bergen klimmen verzekeren hun leven. Het ligt eraan wie je bent en hoe je leeft of het zinvol – of mogelijk – is om een bepaalde verzekering af te sluiten.

Maar ik zou zeggen: overdrijf het niet. Je kunt alles wel verzekeren, maar dat biedt geen enkele garantie dat jou nooit iets overkomt. En wie wil er nou zo angstig leven?

Taxaties: waardebepaling door een expert

Als je een hypotheek gaat aanvragen heb je een taxatie nodig (zie figuur 13.1). De geldverstrekker wil de zekerheid dat jij niet te veel hebt betaald, of eigenlijk dat het onderpand voldoende waarde heeft om het risico af te dekken. Omdat taxateurs zo’n grote rol spelen bij het krijgen van een hypotheek, is het belangrijk dat je iemand vindt die zijn vak verstaat.

Een taxateur bepaalt de waarde van een huis. En in hoofdstuk 10 kun je lezen hoe lastig dat is, en hoeveel factoren een rol spelen. Daarom is het vak van taxateur ook een vak apart. Hij moet allerlei verschillende bronnen raadplegen en uiteindelijk op basis van kennis en ervaring een oordeel vellen.

Een bouwkundige keuring is geen taxatie, maar het een heeft wel met het ander te maken. Een bouwkundige keuring is een van de bronnen van informatie die een taxateur kan gebruiken bij het bepalen van de waarde, naast gegevens van het Kadaster, van de gemeente, van de bewoners, van de VvE, foto’s en natuurlijk ook eigen observatie.

Veel makelaars doen ook taxaties, en eigenlijk is dat best een logische combinatie van werkzaamheden. Toch mogen niet alle makelaars zichzelf zomaar taxateur noemen. Ze moeten er een opleiding voor hebben gevolgd en zich inschrijven in een register van vastgoedtaxateurs. Voor meer informatie daarover kun je kijken op de website van de Stichting VastgoedCert: www.vastgoedcert.nl.
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Figuur 13.1:
Een taxatierapport geeft een volledig beeld van de waarde van een woning en hoe die is vastgesteld


Hoofdstuk 14

De overdracht en dan… verhuizen!

In dit hoofdstuk:


	De overdracht!

	Verhuizen voor dummies

	Spijt van je aankoop?



 

Als alles is gegaan zoals het moet gaan, breekt op een gegeven moment de dag van de overdracht zomaar vanzelf aan. Op de dag van de overdracht kijk je nog een keer rond in het huis dat bijna van jou is, om te kijken of de verkoper het volgens afspraak achterlaat. En dan vindt de overdracht plaats bij de notaris.

Voor de meeste mensen is dit het moment waarop de grote existentiële twijfel toeslaat. Dat is begrijpelijk, maar nergens voor nodig. Je hebt alle stappen tot dusver goed voorbereid gezet, dus waarom zou je je nu ineens zenuwachtig moeten gaan maken? Je gaat juist eindelijk de vruchten plukken van al je inspanningen.

Iedereen is verplicht een notaris in te schakelen voor de oplevering of eigendomsoverdracht van een huis. Zonder zijn tussenkomst is het gewoon niet mogelijk. Hij is de enige die een eigendomsakte en een hypotheekakte mag opmaken, en beide aktes – notariële aktes – zijn nodig om een huis officieel van eigenaar te laten veranderen. De notaris is de onafhankelijke derde partij die de koop begeleidt; hij is degene die de koper en de verkoper adviseert, die hun voorlicht en die bemiddelt bij conflicten.

Dat is toch wel een prettig idee, nietwaar?

De details van je nieuwe huis

Natuurlijk ken je de details van wat straks jouw eigen optrekje zal zijn! Het heeft een fraai diep balkon aan de achterzijde, een forse woonkeuken en een lief klein slaapkamertje. Dat is geweldig. Maar hoe diep, hoe fors en hoe klein precies?

Het is wel zo handig om dat te weten voor je er met je hele hebben en houwen – en misschien een veel te groot bed voor dat lieve slaapkamertje – in trekt. Bij een nieuwbouwhuis is het natuurlijk niet ingewikkeld de afmetingen van je huis op een rijtje te krijgen. Meestal heb je al in een veel eerder stadium een plattegrond gekregen waarop alle details exact staan ingetekend. Maar let ook dan op, juist de details hebben de neiging te veranderen.

Bij een bestaand huis moet je er wat meer moeite voor doen. Misschien is er wel een plattegrondje van het huis beschikbaar? Dat is natuurlijk het handigst. Vraag ernaar bij je makelaar of bij de verkopers zelf. Is er nergens een plattegrond te vinden, dan kun je de verkopers natuurlijk ook vragen of je een keer met je duimstok en je meetlint mag langskomen. Die vinden dat meestal geen enkel probleem.

Het is in ieder geval wel een goed idee om eens langs te gaan en een aantal praktische zaken nader te onderzoeken, ook als je wel een plattegrond hebt. Kun je je bijvoorbeeld nog herinneren hoeveel stopcontacten er waren, en waar die precies zaten? Zo zijn er wel meer dingen die handig zijn om van tevoren te weten. Maak een afspraak, neem een rolmaatje, een blocnote en een pen mee en maak aantekeningen.



	Wat zijn de maten van het huis, en dan bedoel ik ook echt alle relevante maten. Wat relevant is kan per persoon natuurlijk verschillen, maar je moet bijvoorbeeld denken aan:

	de hoogte, breedte en lengte van alle kamers (ook de keuken, badkamer, kelder en wc natuurlijk);

	de hoogte en breedte van alle deuren en ramen;

	de hoogte en diepte van de vensterbanken en inbouwkasten.





	Waar is de meterkast?

	Hoeveel stopcontacten zijn er en waar zitten ze?

	Is er in de keuken ruimte en/of een aansluiting voor:

	je fornuis (zeker als dat een afwijkende maat heeft) en een bijbehorende afzuigkap;

	een koelkast, diepvriezer (of koelvriescombinatie) en afwasmachine;

	eventueel een wasmachine en wasdroger?





	Waar zit de kabel- en de telefoonaansluiting?





Deze lijst is bepaald niet uitputtend. Er zijn nog vele andere dingen die je je natuurlijk zult afvragen. Zorg daarom ook dat je de tijd hebt om te kijken, te meten, na te denken, nog eens te kijken en te meten, want meten is weten. Een uurtje lijkt misschien lang voor een taak als deze, maar dat is het niet.

Blijk je achteraf toch nog wat te zijn vergeten? Aarzel niet en bel de verkopers. Geloof me, ze zouden het zelf ook doen.

De dag van de overdracht

Naar deze dag heb je maandenlang toegeleefd. En ook dit is een dag waarop je goed moet opletten. Houdt het dan nooit op? Bijna… Nog heel even.

De overdracht bestaat eigenlijk uit drie delen:



	de allerlaatste controle van het huis;

	het tekenen van de eigendomsakte en de hypotheekakte bij de notaris;

	de feitelijke overhandiging van de sleutels.





De allerlaatste controle

Je mag – al dan niet met de verkoper en eventueel de makelaar – nog even een rondje door het huis lopen, en dat zou ik doen als ik jou was. Het huis is op dat moment al bijna van jou, maar nog net niet. Deze laatste controle is er om onaangename verrassingen te voorkomen. Heeft de verkoper zich aan de afspraken gehouden, heeft hij niet een enorme puinhoop voor je achtergelaten?

De kans dat er iets ernstig mis is, is overigens klein: de verkoper wil ook alleen maar dat de transactie vlot verloopt. Hij heeft waarschijnlijk al een ander huis gekocht of andere grootse plannen gemaakt.
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Dit is ook het moment om kleine onvolkomenheden recht te trekken. De koelkast zou achterblijven, maar je ziet hem nergens? Breng het ter sprake! Nu kan het nog.

De kans dat je je juist nu wanhopig afvraagt hoe je deze ellendige stapel stenen ooit hebt kunnen kopen, is levensgroot aanwezig. Niet schrikken, je beleeft een heel menselijk moment van grote verwarring. Laat me je nu vast vertellen waarom het er ineens zo beroerd uitziet: de spullen van de verkoper zijn weg. En daardoor lijkt het huis ineens kleiner en morsiger.

Waar de prachtige schilderijen hingen, zie je nu vergeelde vierkante vlekken, en dat prachtige tapijt bleek een sleetse plek in de houten vloer te verbergen. Niks ernstigs, maar alles bij elkaar is het genoeg om een gespannen koper de moed in de schoenen te laten zinken.
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Neem jezelf vooral niet te serieus. Leg het naast je neer. Bedenk je dat je toch al van plan was die vlekkerige goorwitte muren in de huiskamer op te frissen en dat jij ook een prachtig tapijt hebt dat over die plek heen kan. En bedenk je vooral dat veel mensen zo’n moment van twijfel en verwarring kennen.

Op deze dag wordt niet alleen het eigendom van het huis op jou overgedragen, maar ook alle verantwoordelijkheden. De verkoper en jij nemen de meterstanden op en geven die door aan de energieleverancier. En je hebt er natuurlijk voor gezorgd dat vandaag je opstalverzekering ingaat. Ja toch?
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Het huis is vanaf vandaag jouw verantwoordelijkheid. Zorg dat de verzekering meteen vanaf de eerste dag in orde is!

[image: Image]

Figuur 14.1:
Van alle kosten die je gemaakt hebt voor het kopen van je huis, krijg je na de overdracht een overzicht
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Figuur 14.2:
Als de eigendomsoverdracht heeft plaatsgevonden, zorgt de notaris ervoor dat de gegevens in het Kadaster ook worden aangepast. Het Kadaster stuurt je daarvan een bericht

Naar de notaris

Als alles in orde is, gaan de verkoper en jij naar de notaris voor de overdracht. Jullie ondertekenen daar allebei de eigendomsakte – ook wel de transportakte of leveringsakte genoemd – en zo gaat het eigendom van het huis van de verkoper over op jou, de koper. Om het officieel helemaal af te ronden zorgt de notaris ervoor dat de gegevens bij het Kadaster worden aangepast. En hij houdt in de gaten dat niet alleen het huis van eigenaar verwisselt, maar dat de verkoper zijn geld krijgt. Maar in principe is het nu gebeurd. De verkoper is zijn woning officieel kwijt en jij bent officieel eigenaar. Dus hij kan, mag en moet nu zijn sleutels bij je inleveren. Ze zijn van jou!

Waarschijnlijk doet hij dat grif, feliciteert hij je met je geweldige aankoop en verlaat hij enigszins opgelucht het kantoor van de notaris. En waarschijnlijk heb jij de neiging je jas van de kapstok te grissen, in de auto of op de fiets te springen, om nu meteen te gaan ervaren hoe het is om als eigenaar door de voordeur van je huis naar binnen te schrijden. Maar je bent nog niet klaar bij de notaris. Je moet nog een andere akte tekenen: de hypotheekakte.
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Figuur 14.3:
Een eigendomsakte is een bijzonder formeel en officieel document

Je leent waarschijnlijk een fors bedrag om het huis te kunnen betalen. De bank wil graag zeker weten dat hij zijn geld terugkrijgt, dus je hebt met hem afgesproken hoe je dat gaat doen. En toch kan het misgaan. De bank wil op dat moment graag dat dat jouw probleem is en niet het zijne. Daarom dient het huis als onderpand; als jij niet meer aan je betalingsverplichtingen voldoet, dan heeft de geldverstrekker het recht je huis openbaar te verkopen. De afspraken daarover worden vastgelegd in een hypotheekakte.

Als je de hypotheekakte ook hebt ondertekend, mag je eindelijk gaan.
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Figuur 14.4:
In de hypotheekakte zijn de afspraken die jij hebt gemaakt met de geldverstrekker officieel vastgelegd

Klussen en verbouwen

Alles is getekend. Je hebt je sleutels, allerlei mooie plannen voor je nieuwe huis en vrije dagen genoeg om te klussen. Je staat te popelen om even lekker de handen uit de mouwen te steken. Ga je gewoon je nieuwe huis van een fris laagje verf voorzien en misschien een klein scheidingswandje plaatsen om op zolder een logeer- en een studeerkamer te maken? Dan staat niets je in de weg om aan de slag te gaan. Waar wacht je eigenlijk nog op?

Maar staat er een ingrijpende verbouwing op stapel, dan zijn er nog wat belangrijke zaken om rekening mee te houden:



	Je vindt misschien dat er te weinig ruimte in de woonkamer is. Dan lijkt een aanbouw van drie meter de tuin in bijna noodzakelijk. Maar denk heel goed na voor je dat doet, want zo’n aanbouw kost je natuurlijk veel buitenruimte. Je kunt het ook gewoon even aanzien. Misschien concludeer je wel dat al die ruimte in de tuin eigenlijk nog veel fijner is.

	Voor sommige verbouwingen heb je een omgevingsvergunning nodig. Of dat voor jouw plannen het geval is, kun je controleren op www.omgevingsloket.nl.

	Pas ook op met al te grote ingrepen in de tuin zelf. Ten eerste mag je niet zo maar bomen in je tuin kappen, daar heb je meestal een kapvergunning voor nodig. Maar ten tweede wordt het ook direct veel leger en kaler als je grote struiken en bomen weghaalt. En het duurt ook lang voordat er weer iets voor in de plaats is gekomen. Rigoureus ingrijpen kan nuttig en nodig zijn, maar denk er eerst goed over na.

	Bij een ingrijpende verbouwing kan het gebeuren dat de buren jou of de aannemer bij voorbaat alvast aansprakelijk stellen voor eventuele schade als gevolg daarvan. Je krijgt dan een bouwexploit. Dat is even schrikken, want het klinkt niet zo vriendelijk, maar als ze achteraf schade willen kunnen verhalen, is dit wel de enige manier.





Voel je niet aangevallen. Ze bedoelen er niets persoonlijks mee. Het enige wat ze willen is hun eigendom beschermen. Werk mee: vraag bijvoorbeeld of je eens langs mag komen om er even over te spreken. Vraag waar ze zich precies zorgen over maken en of je misschien iets kunt doen om die zorgen weg te nemen. Als je je zo opstelt, houd je er waarschijnlijk alleen maar een goed contact met de buren aan over en is er verder geen enkel probleem.

Op zoek naar een aannemer of klusbedrijf

Als je zelf twee linkerhanden hebt en niet graag klust, huur je waarschijnlijk een aannemer of klusbedrijf in om de verbouwing uit te voeren. Het succes van de verbouwing staat of valt met de keus van de aannemer. Hij moet natuurlijk deskundig zijn, maar hij moet ook kunnen communiceren en jullie moeten samen door één deur kunnen. Besteed de nodige aandacht aan de ‘selectieprocedure’.



	Vraag meerdere offertes aan, en zorg dat het duidelijk is dat je verwacht dat die offertes niet alleen vrijblijvend zijn maar ook kosteloos.

	Overweeg een aannemer uit de buurt te kiezen. Hij kent de plaatselijke omstandigheden en heeft waarschijnlijk in meerdere panden in de omgeving klussen uitgevoerd. Ga eens kijken bij die huizen en vraag de eigenaren naar hun ervaringen.

	Het is sowieso goed om referenties te vragen. Als het klusbedrijf je namen en telefoonnummers geeft, bel die mensen dan ook!

	Als een aannemer is aangesloten bij een beroepsorganisatie, is dat heel mooi, maar het geeft geen extra garantie. Het voordeel is dat je bij eventuele problemen altijd de mogelijkheid hebt de aannemer aan te spreken via zijn organisatie.

	Als je zover bent dat je met een klusbedrijf in zee wilt, zorg dan dat jullie een degelijk contract tekenen. Daarmee is het zonneklaar zowel voor het bedrijf als voor jou wat de afspraken precies zijn.

	Vereniging Eigen Huis adviseert het BouwGarant-contract en de Consumentenvoorwaarden 2010 (Covo 2010) te gebruiken. Je kunt ervan uitgaan dat dat het meest consumentvriendelijke contract is dat voorhanden is. (Vereniging Eigen Huis is tenslotte een consumentenorganisatie…) Het contract is als download beschikbaar op www.eigenhuis.nl.





Afspraken maken

Jij bent natuurlijk een redelijk mens en de aannemer/het klusbedrijf is natuurlijk deskundig en betrouwbaar. Dat is heel mooi, maar er gaat niets boven papier, zeker als onder aan dat papier een handtekening staat. Dus wat je ook afspreekt met de aannemer, er zijn twee dingen van cruciaal belang: leg afspraken duidelijk vast en zorg voor een uitstekende communicatie.



	Jouw mooie ideeën en zijn praktijkervaring leiden als het goed is tot concrete plannen. Die plannen moeten duidelijk worden vastgelegd in een werkomschrijving, eventueel met tekeningen en constructieberekeningen.

	Uit die werkomschrijving is een begroting af te leiden, en uit die begroting een prijs. Ook die moet bij voorkeur vastliggen. Dan weet je tenminste wat je te wachten staat.

	Stelposten op een begroting zijn ‘stel-dat-er-wat-gebeurt’-posten. De kosten die daarin verrekend worden, zijn onvoorspelbaar, dus probeer die tot een minimum te beperken. Hoe specifieker de begroting, hoe beter.

	Verandert er tijdens de verbouwing iets in de plannen? Wees een Pietje Precies en vraag om een schriftelijke bevestiging, zeker als de verandering effect heeft op de kosten van het project of de opleverdatum.

	Gaan er tijdens de verbouwing ook andere mensen aan de slag in je huis, laat het de aannemer dan van tevoren weten.

	Wil je zelf ook nog iets bijdragen aan de verbouwing, doe dan het voorbereidende werk of de allerlaatste afwerking. Het is voor een aannemer vervelend werken als jij hem steeds in de wielen rijdt. Bovendien: mocht er toch iets mis gaan, dan wordt het wel erg lastig om te bepalen wie fout is geweest als je zelf ook meegewerkt hebt.





Tijd om te verhuizen

Verhuizen is een van de grootste stressfactoren in een mensenleven. Het is ook nogal wat. Je bent vaak maandenlang bezig met het idee dat je gaat verhuizen, met de voorbereidingen, met het verhuizen zelf en met de nasleep ervan. Je verlaat de omgeving die je kent en krijgt er iets voor terug waarvan je nog niet zeker weet of het gaat bevallen. Dat is al het geval als je maar één blok verderop gaat wonen, maar het geldt dubbel als je ook nog eens naar een andere stad gaat verhuizen.

Dus doe jezelf een lol en zorg dat je dat enorme project goed organiseert. Dan beperk je de stress tot het absolute, niet te vermijden minimum. Op het internet zijn talloze verhuischecklists te vinden. De meeste verhuizers hebben er eentje, maar ook veel woningbouwverenigingen, andere woongerelateerde websites en behulpzame particulieren hebben hun best gedaan.

Uit al die mooie initiatieven is een ultieme verhuischecklist af te leiden, de verhuischecklist die alle andere overbodig maakt. En die staat natuurlijk hieronder.

Twee maanden voor je gaat verhuizen



	Als je zelf gaat verhuizen, begin dan nu alvast stevige dozen te verzamelen en regel een verhuisbusje. Ook handig: vraag alvast een paar vrienden en kennissen om je te helpen.

	Ga je de klus uitbesteden, dan is het handig om tijdig een verhuizer in te huren. Hij moet tenslotte ook een planning maken. Het is slim om voor een Erkende Verhuizer te kiezen. De overkoepelende organisatie biedt bepaalde garanties en verzekeringen, en heeft een geschillencommissie voor als jij en de verhuizer ergens onenigheid over krijgen. Meer informatie: www.erkende-verhuizers.nl.

	Laat je een huurhuis achter? Doe je huisbaas een plezier en laat op tijd weten dat je weggaat. Zo geef je hem ruim de tijd om een nieuwe huurder te zoeken. Vraag je huisbaas ook of hij je straks de naam van de nieuwe huurder wil doorgeven; dat is handig als je spullen hebt die je ter overname zou willen achterlaten.

	Neem de maten van je nieuwe huis op. En dan bedoel ik ook echt alle maten van je hele huis. Zie de paragraaf ‘De details van je nieuwe huis’ eerder in dit hoofdstuk voor meer informatie.

	Bestel vloerbedekking en gordijnen en ga zo zoetjesaan ook op zoek naar meubilair voor zover je dat nog niet hebt. Een extra bed voor de logeerkamer, een nieuwe bank ter vervanging van dat verzakte, morsige ding waar je het tot nu mee hebt gedaan… Maar houd de uitgaven goed in de gaten. Als je niet weet waar dat voor nodig is, lees dan hoofdstuk 2 nog even.

	Overweeg of je nog een vaste telefoonaansluiting wilt. Veel telefonieaanbieders hebben tegenwoordig interessante aanbiedingen waarbij je met je mobiel voordelig thuis kunt bellen. Wil je die aansluiting wel, al was het alleen maar om gebeld te kunnen worden door je allerliefste oudtante die helemaal niets wil weten van mobiele telefonie? Dan is dit de tijd om deze aan te vragen.

	Laat je internetprovider weten dat je gaat verhuizen. Of overwoog je toch al om over te stappen? Dit is een mooi moment.

	Bestel verhuisberichten op de website van TNT Post: www.tntpost.nl. Of haal een mapje op het postkantoor.

	Verzamel informatie over de omgeving waar je gaat wonen, zeker als het een andere plaats is. Welke bus of tram gaat van het station naar je huis? Op welke dagen wordt het vuil opgehaald? Heb je een parkeervergunning nodig?

	Zorg dat je vrije dagen geregeld zijn op je werk. Verhuis je voor je werk? Dan kun je misschien wel een verhuisvergoeding krijgen. Vraag daar meteen ook even naar.

	Begin vast met opruimen. Verkoop dingen die bruikbaar zijn maar die je niet meer hebben wilt, of geef ze weg. Spullen die oud en versleten zijn kun je beter weggooien. Anders moet je al die rotzooi straks nog gaan verslepen.





Eén maand voor je gaat verhuizen



	Bestel (of verzamel) verhuisdozen en vooral niet te weinig. Als je met een professioneel bedrijf werkt, vraag hun dan om in te schatten hoeveel je er moet hebben.

	Stuur adreswijzigingen naar vrienden en familie, en naar je bank, verzekeraar, goede doelen, je krant… Alles en iedereen waarvan je post ontvangt die je wilt blijven ontvangen.

	Meld je af voor gas en elektriciteit en water voor je oude adres, en meld je aan voor je nieuwe adres.

	Controleer je verzekeringen. Als huurder had je geen opstalverzekering bijvoorbeeld, maar die heb je nu wel nodig; tenzij je in een appartement gaat wonen, want dan is de opstalverzekering in de VvE geregeld. Blader nog even terug naar hoofdstuk 13 als je niet meer weet hoe het ook alweer zat. Het is belangrijk dat je dit goed regelt.

	In de categorie voorpret: laat een nieuw naamplaatje maken voor naast de voordeur van je eerste eigen huis.





Twee weken voor je gaat verhuizen



	Lever lege statiegeldflessen in bij de supermarkt en gooi de rest in de glasbak, breng bibliotheekboeken terug naar de bibliotheek, geef geleende grasmaaiers of andere spullen terug aan de rechtmatige eigenaars. En begin kalmpjes aan de eerste dingen in te pakken. Wees niet te enthousiast en pak alleen spullen in die je voorlopig toch niet nodig hebt: je snorkeluitrusting, skipak, heggenschaar…

	Sluit een verhuisverzekering af, als dat niet al door de verhuizer is geregeld.

	Zorg dat de hond, de kat, de cavia en de kinderen op de grote dag zelf ergens kunnen zijn waar ze niets merken van de verhuizing.





Een week voor je gaat verhuizen



	Zorg dat waardepapieren en kostbaarheden ergens veilig zijn opgeborgen, in een kluis bij de bank bijvoorbeeld.

	Nu moet je nieuwe huis wel zo’n beetje klaar zijn. Deze week kun je daar gaan schoonmaken, gordijnen ophangen, vloerbedekking laten leggen enzovoort.

	Pak alle spullen in die je niet tot het allerlaatste moment nodig hebt.





Een dag voor je gaat verhuizen



	Zorg dat alles in je huis verhuisklaar is: ontdooi de koelkast en maak hem schoon, zorg dat de wasmachine leeg is, demonteer meubels en plak de schroefjes er met tape tegenaan.

	Zet je eigen auto en (of) die van de buren pal voor de deur. Zo reserveer je alvast wat ruimte voor de verhuisauto.

	Pak de laatste dingen in.





Vertrekken uit je oude huis…



	Zorg dat je je sleutels, geld en bankpasjes bij de hand houdt.

	Controleer nog een keer alle kamers op achtergebleven spullen als alles in de verhuisauto staat. Doe alle ramen en deuren goed dicht en sluit de buitendeuren af.

	Noteer de meterstanden, en sluit het gas en de elektriciteit af. Tap eventueel het leidingwater af als het erg koud is.

	Zwaai de buren uit en probeer de brok in je keel in bedwang te houden.





… en aankomen in je nieuwe huis



	Zet alles zoveel mogelijk direct op de juiste plek, zodat je straks niet tussen alle dozen door het bed vanuit de keuken naar je slaapkamer hoeft te brengen.

	Kijk even of alles heel is aangekomen. Is er helaas toch iets beschadigd, zeg dat dan vast even tegen de verhuizer op het moment dat je met hem afrekent.

	Zorg dat een van de kamers zo snel mogelijk bewoonbaar is, liefst dezelfde dag nog, compleet met een paar planten en een leuk kussentje. Op die manier begin je direct in te burgeren in je nieuwe woonomgeving.





De periode nadat je verhuisd bent



	Pak je spullen systematisch uit. Bijvoorbeeld eerst alles uit de keuken, en dan de hele slaapkamer. Als je bijna klaar bent, houd je een paar dozen over waarvan je de inhoud kunt verdelen over het huis.

	Lever je lege dozen in als ze leeg zijn, of maak een afspraak met de verhuizer over wanneer hij ze kan komen halen. Of als je geen ‘echte’ verhuisdozen hebt gebruikt, is er misschien wel iemand anders die er iets mee kan. Heb je vrienden die binnenkort gaan verhuizen? Vraag even rond voor je ze bij het oud papier zet.

	Ga even langs bij je nieuwe buren en stel je voor. Het is niet alleen aardiger om dat te doen, je laat dan ook zien dat je een goede buur bent; dat is misschien wel nodig na die maand waarin er dag in dag uit is verbouwd in je nieuwe huis...

	Misschien is een deel van je servies in duizend kleine stukjes gearriveerd en kom je daar pas achter als de verhuizers al betaald en vertrokken zijn. Meld die schade ook; bij een Erkende Verhuizer kun je tot uiterlijk veertien dagen na de verhuizing schade melden.





Spijt als haren op je hoofd?

Nou, daar zit je dan op je nieuwe bank door je nieuwe raam naar buiten te kijken. Het huis ruikt nog een beetje naar verf, maar alle dozen zijn uitgepakt en je hebt al een keer gebarbecued op het dakterras. Je zou het allemaal geweldig moeten vinden, al je vrienden vinden het ook en je moeder is verrukt over de manier waarop je alles hebt ingericht.

Inmiddels weet je ook hoe het voelt als er een keer per maand een absurd hoog bedrag wordt afgeschreven van je rekening. En dat bedrag is niet alleen absurd hoog, nee, een absurd groot deel ervan is nog rente ook. Je lost bijna niets af voor je gevoel. Alles gaat naar de bank.

Heb je dan niet veel te veel geld geleend, als je er zo veel rente over moet betalen? En nu we het toch over ‘te veel’ hebben: steeds vaker bekruipt je het gevoel dat je te veel geld hebt betaald. Jouw leuke, maar niet zo grote of bijzondere huis kan toch onmogelijk zoveel waard zijn?

Herken je deze gedachtegang? Lees dan vooral even de volgende geruststellende mededelingen.



	Je bent niet de enige die ernstig twijfelt aan de wijsheid van zijn aankoop op een moment dat het daarvoor te laat is.

	Het feit dat het te laat is voor twijfel, is er de oorzaak van dat het gevoel zo blijft doorzeuren.

	De twijfel die je ervaart, wordt ingegeven door angst. Angst dat je te veel hebt betaald, dat je je baan kwijtraakt, dat de huizenmarkt binnenkort instort terwijl jij net op een hoogtepunt hebt gekocht.

	Je kunt jezelf een handje helpen door je te concentreren op de feiten. Zijn er ergens in de krant berichten te vinden over een op handen zijnde crash op de huizenmark? Kopen andere mensen huizen die op het jouwe lijken, maar voor veel minder geld? Staat je werkgever op het punt failliet te gaan? Dat zijn allemaal dingen die je kunt controleren.

	Dit is een tijdelijke situatie. Het gaat weer over. Laat je niet op stang jagen door redeloze angst.






Hoofdstuk 15

Beren op de weg

In dit hoofdstuk:


	Asbest in je huis!

	Problemen met de fundering

	Houd het gezellig met de buren

	Geluidsoverlast in een appartement

	Meer zekerheid met keurmerken



 

En als je dan het hele proces zonder al te veel kleerscheuren overleefd hebt, denk je misschien: nu ben ik er! De financiering is rond, de koop is gesloten, de overdracht heeft plaatsgevonden en de verhuizing is achter de rug. Wat kan me nu nog gebeuren? Tja… ik wil je niet nerveus maken, maar voor sommige ongelukkigen is dit het moment waarop de ellende begint.

En het kan ook echt erg vervelend worden: je bent net de trotse eigenaar van een mooi oud optrekje geworden en dan blijkt de fundering onder je huis vandaan te rotten, ontdek je dat er een laag asbest onder de vloerbedekking zit of heb je uitermate asociale buren getroffen. Daarom staat er in dit boek een hoofdstuk over woonhorror. Zodat je niet ineens voor onaangename verrassingen komt te staan.

Dat klinkt nogal onheilspellend: een heel hoofdstuk over woonhorror. Dat wil je toch niet meemaken? Het goede nieuws is: dat hoeft ook niet. De kans dat er iets ernstig misloopt is klein als je je hoofd erbij houdt. Bijna al deze ellende is te voorkomen en voor bijna alle problemen die staan beschreven is een oplossing te bedenken. Maar hoe klein of groot een probleem ook is, er is maar een persoon die het kan oplossen en dat ben jij.

Laat dit soort dreigingen je er in ieder geval niet van weerhouden om een huis te kopen. De kans dat je zoiets overkomt is niet groot en de kans dat de problemen je volledig boven het hoofd groeien is nog kleiner. En vanaf nu ben je ook nog eens een gewaarschuwd mens en tel je voor twee.

Het is een kwestie van goed opletten voor je het koopcontract tekent. Laat het probleem van een ander niet het jouwe worden.

Een huis met asbest

Zeg je asbest, dan gaan bij de meeste mensen meteen alle alarmbellen rinkelen. En asbest is ook een akelig goedje waar je voorzichtig mee moet omspringen. Maar raak niet meteen in paniek als bij een verbouwing blijkt dat er asbest in je huis zit. Als je het goed aanpakt, hoef je er geen problemen van te ondervinden.

Wat is asbest eigenlijk?

Asbest is een minerale delfstof die in Zuid-Amerika, Rusland en Canada gewonnen wordt. Het bestaat uit superfijne vezels die je maar beter niet kunt inademen. Er zijn verschillende soorten asbest, maar als consument krijg je vooral te maken met:



	blauw asbest (crocidoliet);

	bruin asbest (amosiet);

	wit asbest (chrysotiel).





Asbest wordt al eeuwenlang gebruikt – oude Egyptische farao’s werden in asbest gebalsemd – maar in Nederland zijn we pas na de Tweede Wereldoorlog begonnen het op grote schaal te gebruiken. Niet alleen in de woningbouw maar ook in bijvoorbeeld huishoudelijke apparaten. Sinds 1993 zijn praktisch alle toepassingen van asbest verboden.

Asbest in de woningbouw

Asbest heeft heel wat aantrekkelijke eigenschappen: het is sterk, slijt nauwelijks, kan hoge temperaturen en chemische middelen verdragen, isoleert uitstekend en kost niet veel. Als je niet wist dat het daarnaast funest is voor je gezondheid, zou je zeggen: ideaal spul. Dus is het jarenlang gebruikt in woningen voor bijvoorbeeld de isolatie van verwarmingsketels, in dakbeschot, vloerbedekking, brandwerende bekleding... Ook in een aantal soorten vinylzeil en harde vinyltegels die tot ongeveer 1985 verkocht werden, zit asbest.


Verbod op asbest in daken vanaf 2024

Asbesthoudende daken die in contact staan met de buitenlucht zijn straks helemaal verboden. Denk aan golfplaten op bergingen en schuurtjes bijvoorbeeld. De reden voor het verbod is dat dergelijke daken in wind en regen verweren en dat er dus asbestdeeltjes kunnen vrijkomen. Als huiseigenaar ben je er zelf verantwoordelijk voor dat asbestdaken vóór 2024 zijn verwijderd.



Los- of hechtgebonden

In hechtgebonden asbest zitten de gevaarlijke vezels stevig opgesloten. Het gaat dan bijvoorbeeld om cement of kunsthars waarvan bijvoorbeeld water- en rioleringsleidingen of wandplaten zijn gemaakt. Als hechtgebonden asbest in goede staat is en je laat het met rust, komen er nauwelijks vezels vrij en is er niet veel aan de hand. Ga je echter slopen of verbouwen, dan komen de vezels vrij en heb je een probleem.

In losgebonden asbest zitten de vezels veel minder stevig vast. Dat is het geval bij bijvoorbeeld isolatieplaten en spuitasbest dat is gebruikt als isolatiemateriaal. Bij dergelijke materialen kunnen de vezels gemakkelijk vrijkomen. Losgebonden asbest is dus van zichzelf al veel verraderlijker dan hechtgebonden asbest.

Die losse vezels zijn microscopisch klein. Je kunt dus niet zien of er een te hoge concentratie van in de lucht zit. Maar wie er te veel van inademt, kan ook nog vele jaren later een hoge rekening gepresenteerd krijgen in de vorm van een ernstige longaandoening. Dus wees vooral heel erg voorzichtig met asbest!

Wil je zekerheid?

Goed om te weten allemaal, maar wat moet je nu doen? Het hangt ervan af. Is het asbest afgeschermd en onbereikbaar voor mensen, of ligt het open en bloot en kan iedereen er gemakkelijk bij? Als je het niet zeker weet, kun je beter een gecertificeerd asbestinventarisatiebedrijf inschakelen. Voor je je allerlei gevaarlijke ellende op de hals haalt.

Zo kom je er van af

Hup, weg met die troep, denk je waarschijnlijk meteen als je erachter komt dat er asbest in je huis zit. Dat zou ik ook hebben, maar asbest vergt een behoedzame aanpak.

Je mag het wel zelf doen maar alleen als het zo kan dat het materiaal heel blijft en er geen asbestvezels vrijkomen; een asbesthoudende vensterbank mag je bijvoorbeeld zelf losschroeven. Bovendien mag het om niet meer dan 35m2 asbesthoudend materiaal gaan. En je moet een officiële sloopmelding doen bij Omgevingsloket Online. In alle andere gevallen moet je het overlaten aan een gecertificeerd en gespecialiseerd bedrijf.

De regels voor het verwijderen van asbest zijn vastgelegd in het Asbestverwijderingsbesluit 2005 en het Bouwbesluit 2012. En de regels zijn overigens niet voor niets zo streng; het is gevaarlijker om asbest op de verkeerde manier weg te halen dan om het te laten zitten.

En dan de kosten

Als er asbest in een huis zit, kan dat een reden zijn om er minder voor te betalen. De verkoper is in ieder geval verplicht het je te melden als hij weet dat het er zit. Hij hoeft het overigens niet weg te halen, tenzij jij dat met hem afspreekt.

Maar het is nu jouw huis en helaas ook jouw asbest, en dus zijn het ook jouw kosten, in de meeste gevallen. Als je een specialist nodig hebt om het weg te laten halen, kunnen de kosten snel hoog oplopen vanwege alle veiligheidsmaatregelen die hij moet nemen.

De risico’s van asbest

Wie hoge concentraties fijne asbestvezels inademt, loopt het risico nare en vrijwel ongeneeslijke longaandoeningen op te lopen: longkanker en asbestose (‘stoflong’) om maar eens twee hele akelige te noemen. Per jaar sterven er ongeveer zevenhonderd mensen aan de gevolgen van het inademen van asbest.

In de buitenlucht hangen overigens altijd asbestvezels, maar dat is in een concentratie die te verwaarlozen is. Normale lucht bevat zo’n 1.000 asbestvezels per kubieke meter, de gevarengrens ligt bij 10.000 vezels per kubieke meter.

Een rotte fundering onder je huis!

Heb je een huis op het oog in een leuk oud wijkje in Haarlem, Dordrecht, Amsterdam of Rotterdam? Neem dan even een momentje en overweeg het volgende.

Op een aantal plekken in ons land, vooral in en om de Randstad, is de grond nogal zompig. Dat soort grond biedt onvoldoende stevigheid voor bouwwerken, dus wordt er een extra fundering onder gelegd. De palen onder die fundering steken diep de grond in en zorgen er zo voor dat alles stevig staat en niet kan verzakken.

Tegenwoordig worden die stutpalen van beton gemaakt, maar tot in de jaren vijftig waren ze van hout. En het hout van die fundering kan aangetast worden door schimmel en bacteriën, met alle gevolgen van dien voor de stabiliteit van de constructie erboven. Zo’n honderdduizend woningen in Nederland hebben er last van.

Rot of pest

Als een houten paal langere tijd droogstaat omdat het grondwater is gezakt, kan paalrot ontstaan. Een maand of drie, vier is geen probleem; daar moet een paal tegen kunnen. Maar gaat het langer duren, dan neemt het risico toe. Dat kan bijvoorbeeld het geval zijn als er een lek in het riool zit of er is een groot (nieuw) bouwproject in uitvoering. Onder invloed van zuurstof kunnen schimmels ontstaan die de paal of de horizontale funderingsbalken verzwakken.

Naast paalrot bestaat er ook nog zoiets als palenpest. Daarbij gaat het niet om schimmel maar om een bacterie. Voor het eindresultaat maakt het allemaal niet uit: de fundering wordt ergens door opgevreten en daar moet je iets aan doen. Want als de palen en balken zo verzwakt zijn dat ze de last niet meer (goed) kunnen dragen, ontstaan scheuren in de muren of verzakkingen.

En als het maar lang genoeg duurt voor er wordt ingegrepen, kan de zaak uiteindelijk zelfs instorten. Zo erg zal het niet snel worden, want voor het zover is hebben de meeste mensen allang groot alarm geslagen. Maar het kan wel erg kostbaar en ingewikkeld zijn om er echt structureel iets aan te doen. De kosten van herstel lopen uiteen, maar ze kunnen oplopen tot – schrik niet – € 100.000.

Daarnaast is er vaak een heel blok huizen tegelijk aan de beurt; het is zelden een individueel probleem. Het voordeel daarvan is natuurlijk dat je samen sterker staat, maar het nadeel is dat zo’n heel blok vol huurders, woningcorporaties en particuliere huiseigenaren heel moeilijk te mobiliseren is. En dat is wel nodig, want als jij jouw huis voor tienduizenden euro’s van een nieuwe fundering voorziet, maar je buurman niet, dan ben je nog altijd heel ver van huis.

En wie draait daar natuurlijk voor op?

Tot dusver is paalrot een zaak van de huiseigenaren geweest. Zij zijn verantwoordelijk voor wat er op hun terrein gebeurt, ook al ligt de oorzaak van alle ellende daarbuiten. Dus in principe zijn de lasten en kosten ook voor hen. Zo klinkt ongeveer de redenering.

Maar dat is wel erg gemakkelijk, vinden ook veel van de gemeenten waar de problemen het grootst zijn. Zij komen gedupeerden vaak wel enigszins tegemoet. Tussen 2001 en 2008 zijn er bijvoorbeeld met behulp van 20 miljoen euro aan subsidie van VROM 200 huizen ‘gered’. Om maar even aan te geven hoe omvangrijk en kostbaar het probleem is. De kosten zijn voor de overheid te hoog om alle woningen op die manier aan te pakken. En bovendien: zijn de gemeente en de landelijke overheid nu in deze tijd ervoor verantwoordelijk dat er honderd jaar geleden houten palen zijn gebruikt voor de fundering? Terwijl er destijds niet eens een alternatief voor handen was?

Wat veel mensen de overheid wel kunnen aanrekenen – en dat doen ze dan ook – is dat er niet goed voor het riool is gezorgd, waardoor er nu lekkages ontstaan die problemen met de funderingen tot gevolg hebben. Daar gaat veel van de strijd over.

Dit horrorverhaal over wegrottende funderingen is een aardige illustratie van het nut van een bouwkundige keuring bij de aankoop van je huis. Je kunt besluiten een huis met funderingsproblemen te kopen, maar doe het alleen als er concrete plannen zijn voor herstel en als de kosten van dat herstel verrekend zijn met het bedrag dat je voor het huis betaalt.

Als je meer wilt weten over funderingsproblemen: www.kcaf.nl

Ruzie met de buren!

Bij de eerste kennismaking met de buurvrouw dacht je al: die houdt van veel en lekker en exotisch eten. Je begint vast aan te sturen op een uitnodiging om bij haar te mogen komen eten, want jullie hebben duidelijk iets gemeen. Maar de eerste keer dat je met haar culinaire kunsten te maken krijgt, valt er weinig te genieten. Er hangt een penetrante kooklucht in je badkamer waar je met een mes stukjes uit kan snijden. Je ruikt je eigen peperdure aftershave niet eens meer.

Leg uit wat je dwars zit

De ergste burenruzies beginnen om de kleinste dingen. Ze stampen op de trap, ze zetten hun vuilnis voor je deur, hun kooklucht hangt bij jou in de badkamer… Om te voorkomen dat je je zo gaat ergeren dat je op een gegeven moment boos aanbelt om verhaal te halen, kun je er beter in een vroeg stadium even over praten. Nodig de buurvrouw uit voor een bakkie, presenteer een koekje en leg uit dat de geurige dampen van haar jambalaya zich niet goed verdragen met de wilde frisheid van jouw limoenen. Wedden dat jullie samen wel iets bedenken om dat ventilatiesysteem weer op orde te krijgen?

Wat een voor de hand liggende oplossing! Je zou denken dat iedereen daar wel op kon komen, maar trouwe kijkers van De Rijdende Rechter weten wel beter: het plaatsen van een hekje om een tuin kan gierend uit de hand lopen als het niet exact op de erfgrens staat, de hoogte van een schutting kan leiden tot een bittere strijd die de hele buurt verdeelt. Praten en communiceren is moeilijker dan je misschien denkt.

Eerst zelf proberen, dan de politie bellen

Heb je alles geprobeerd maar valt er met deze vrouw echt niet te praten over een oplossing? Dan kun je er een bemiddelaar bij halen, een vriendelijke wijkagent of een maatschappelijk werker. Pas als dat ook geen effect heeft, is het tijd voor een officiële klacht bij de politie. Veel mensen bellen al in een veel eerder stadium de politie, maar die zegt – terecht! – dat je eerst zelf goed je best moet doen, al was het alleen maar omdat je door meteen de politie te bellen geen vrienden maakt.

Mensen die echt overlast veroorzaken en die zich asociaal gedragen, krijgen op een bepaald moment een waarschuwing of – als het ernstiger is – een procesverbaal. Overigens kun je – moet je – natuurlijk altijd, ook in een eerder stadium, de politie bellen als je bedreigd wordt of klappen krijgt. Er zijn grenzen aan wat je je moet laten welgevallen, natuurlijk.

De gang naar de rechter

Je hebt koffie geschonken, gepraat, een bemiddelaar om hulp gevraagd, geklaagd bij de politie. Je weet het niet ook niet meer. De laatste mogelijkheid die je rest is de kwestie te laten beoordelen door de rechter. Je kunt een civiele procedure starten waarin je eist dat de buren geen overlast meer veroorzaken, op straffe van een dwangsom. De procedures die De Rijdende Rechter afhandelt zijn bijvoorbeeld ook civiele procedures. Je krijgt overigens niet zo maar gelijk: je klacht moet ernstig zijn en je moet kunnen bewijzen dat de overlast bestaat.

[image: Image]

Ook als de rechter in jouw voordeel oordeelt, blijft de relatie met de buren waarschijnlijk heel beroerd. Doe vooral erg je best om te voorkomen dat het zover komt.

 

[image: Image]

En nog zoiets belangrijks. Heb je het helemaal gehad met die asocialen, dan heb je natuurlijk als laatste redmiddel: het bijltje erbij neergooien en je huis verkopen. Maar als er sprake is van een ernstig verstoord contact met de buren, dan ben je verplicht daar eerlijk over te zijn tegen mogelijke kopers. Andersom geldt ook dat degenen die jou hun huis verkopen verplicht zijn jou in te lichten over slepende conflicten. Heeft de verkoper daarover gezwegen dan kan dat voor een rechter zelfs reden zijn om de koop te ontbinden. Maar dat gebeurt alleen bij hoge uitzondering.

Zover ga je het toch niet laten komen?

Zoals al eerder gezegd: met goede communicatie kom je een heel eind als je geen zin hebt in ruzie. Zorg dat je de uitnodiging om te gaan eten bij je buurvrouw snel krijgt, smul van de jambalaya en bespreek het ventilatieprobleem bij haar aan tafel. Dat is nog beter dan koffie met een koekje bij jou thuis. Wat ook helpt, is een beetje inlevingsvermogen en realiteitszin. We wonen met veel mensen in een klein land, dus je komt elkaar overal tegen. Laten we het gezellig houden.

De wet geeft je daarbij een steuntje in de rug. In het burenrecht staat beschreven wat je wel en niet mag doen ten opzichte van de mensen die dicht in je buurt wonen. Hier volgen een paar handige wenken.

Regel het goed met je garage

Het is zelden expres, maar het komt best vaak voor dat garages een klein stukje over de erfgrens staan. Waar zou je je druk om maken, denk je waarschijnlijk, en je hebt gelijk ook. Maar toch is het slim als twee buren die goed met elkaar kunnen opschieten, de kwestie even officieel regelen bij de notaris. In een conflict kan dat kleine stukje grond enorm belangrijk worden, en onderwerp van felle ruzies.

Dus staat jouw garage voor een deel op het terrein van de buren – al is het maar een klein stukje – ga dan met hen naar de notaris en laat een erfdienstbaarheid vestigen tegen een beschaafde vergoeding; daarmee blijft de grond van hen en koop je het recht om dat ene stukje ervan te gebruiken voor je garage. Of koop het problematische reepje grond van hen, dat is natuurlijk ook een optie. Daarmee is de situatie goed geregeld en krijg je er in de toekomst ook geen problemen over met eventuele nieuwe buren met wie je misschien minder goed overweg kunt.

Let op privacy bij het plaatsen van ramen en balkons

Er staat een ingewikkelde regel in de wet voor de plaats van ramen en balkons. Die zal ik je besparen. De sterk vereenvoudigde versie klinkt zo: binnen twee meter vanaf de erfgrens mag je geen ramen of balkons hebben, voor zover ze uitzicht bieden op het terrein van je buren. Dat heeft natuurlijk alles met hun privacy te maken.

Vinden de buren het geen enkel probleem als het iets minder dan twee meter blijkt te zijn? Prima natuurlijk, maar regel het ook in dat geval even officieel, bij voorkeur bij de notaris. Dan kan dat leuke balkonnetje waar je zo van geniet ook met eventuele nieuwe buren geen punt van discussie worden.

Zet de schutting op de goede plek

Een erfafscheiding – een schutting, hek of een heg – is voor 50% jouw verantwoordelijkheid en jouw eigendom (zie figuur 15.1 en 15.2). De andere helft van de buren. Je mag die morsige planken die je buren een schutting noemen dus niet zomaar vervangen door iets dat wel jouw smaak is, want misschien vinden zij het beeldschoon. Je mag jouw kant van de schutting wel precies zo gebruiken als je wilt. Sla er wat spijkertjes in om je zelfgekweekte hangplantjes goed tot hun recht te laten komen of schilder er een tropische zonsondergang op. Zolang hij maar stevig op zijn plaats blijft staan.

Maar de beste manier om conflicten te voorkomen is kinderlijk eenvoudig. Jij en je buren zetten allebei een eigen schutting of heg langs de erfgrens, direct tegen elkaar. Je hoeft niet samen te beslissen wat jullie gaan neerzetten, je hoeft nooit toestemming te vragen als je er iets aan wilt veranderen. Maar ook de kosten zijn volledig voor jou, natuurlijk.
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De wet bepaalt dat een erfafscheiding achter een huis niet meer dan twee meter hoog mag zijn. Maar soms wordt in een gemeentelijke verordening iets anders besloten. Neem het zekere voor het onzekere en vraag het even na bij je gemeente.

Bomen en struiken? Niet te dicht bij de erfgrens!

Bomen en struiken mag je niet te dicht naast de erfgrens zetten, althans niet zonder toestemming van de buren. Officieel moet je meestal een afstand van twee meter ertussen aanhouden. Houd je je daar niet aan, dan mag de buurman van je verlangen dat je de boom weghaalt, tenzij die boom of struik al twintig jaar of langer op die plek staat, langs water of een openbare weg staat, of niet boven de schutting of heg uitkomt.

En als je de buurman ter wille bent en je gaat kappen, denk er dan aan dat je in Nederland meestal een kapvergunning nodig hebt. Jaja, je moet er wat voor over hebben om de relatie met je buren goed te houden.
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De regels kunnen per gemeente enigszins verschillen. Navragen kan een oeverloze discussie voorkomen.
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Figuur 15.1:
Bij het Kadaster kun je een kadastrale kaart met omgevingskaart opvragen, waarop precies staat aangegeven waar de erfgrens loopt. Dat kan handig zijn bij onenigheid daarover. Je kunt de kaart tegen een zeer geringe vergoeding opvragen bij het Kadaster. Meer informatie over wat het Kadaster doet is te vinden in hoofdstuk 10
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Figuur 15.2:
De omgevingskaart bij de kadastrale kaart van het Kadaster

Laat geen takken overhangen in de tuin van de buren

Er kunnen takken van een boom van de buren overhangen in jouw tuin, misschien wel precies boven je zonneterrasje. Die mag je gewoon snoeien. Maar je moet de buurman wel vertellen dat je van plan bent te gaan snoeien in zijn boom. Zo geef je hem de gelegenheid er zelf iets aan te doen. Wie weet heeft hij wel met veel pijn en moeite een uiterst zeldzaam en kwetsbaar exemplaar gekweekt. Daar kun jij met je allesbehalve groene vingers misschien beter van afblijven.

Maar als hij na een week of zes nog niks heeft gedaan om je zonneterrasje weer echt zonnig te maken, mag je er echt zelf wat aan gaan doen. Anders is de zomer voorbij voor je een beetje van je terras hebt kunnen genieten.

Geluidsoverlast in een appartementencomplex!

Waarom nou ineens een aparte paragraaf over geluidsoverlast in appartementen? Het onderwerp had ook een plekje kunnen krijgen bij de paragraaf ‘Ruzie met de buren!’, dat is waar. Want geluidsoverlast is een van de meest voorkomende oorzaken van burenruzies, waar je ook woont. Maar in appartementen speelt het een aanzienlijk grotere rol dan in andere soorten woningen. Je hebt immers niet alleen buren links en rechts, maar vaak ook onder en boven!

Stampende bovenburen, pianospelende linkerburen, ruziënde rechterburen en een huilbaby bij de benedenburen. Om maar eens wat te noemen. Het kan je woonplezier behoorlijk vergallen, ook als de overlast niet van alle kanten tegelijk komt.

Je vraagt je bijna af waarom mensen nog in een appartement willen wonen. Daar zijn twee belangrijke redenen voor:



	Er zijn best veel mensen die graag in het centrum van een stad wonen en daar zijn nu eenmaal veel appartementen te vinden.

	Er zijn meer betaalbare appartementen dan andere soorten huizen en dat is zeker voor starters geen onbelangrijke overweging.





Afspraken maken

Binnen de Vereniging van Eigenaren waar je deel van uit gaat maken, gelden waarschijnlijk afspraken. Een aantal basisafspraken ligt vast in het splitsingsreglement. Misschien heeft de VvE ook wel een huishoudelijk reglement waarin nog wat extra afspraken staan: bijvoorbeeld dat houten vloeren in het gebouw aan een aantal eisen moeten voldoen.

Die afspraken liggen niet voor niets vast: alle leden van de VvE hebben zich eraan te houden. Een houten vloer kan veel overlast geven, daarom moeten die in veel gevallen op een bepaalde manier – ‘zwevend’ – gelegd worden. Doe je dat niet, dan kunnen de overige leden van de VvE van je eisen dat je de vloer opnieuw legt.
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Het is een kleine moeite. Lees de reglementen even goed door voor je gaat klussen in je nieuwe appartement. De meeste afspraken die erin staan zijn heel functioneel. Je hebt er zelf ook profijt van dat je bovenburen hun houten vloer zorgvuldig moeten leggen. Waarom zou je je benedenburen niet diezelfde rust gunnen?

Communiceer!

Heb je genoeg van de galmende Duitse schlagers uit de radio van je stokdove benedenbuurvrouw, wacht dan niet tot je er echt niet meer tegen kunt. Ga eens langs op een moment dat de muziek niet aan staat – dan hoort ze de deurbel tenminste ook – en vertel haar wat je op je hart hebt. Geef haar desnoods een koptelefoontje cadeau om te laten zien dat je haar niet haar plezier misgunt. Maar communiceer in ieder geval, als je een conflict wil vermijden.

Mochten al je welwillende pogingen niet helpen, dan treedt plan B in werking. De volgorde van handelen bij plan B staat uitvoerig beschreven bij de paragraaf ‘Ruzie met de buren!’. Ik hoop dat je de uitleg niet nodig zult hebben.


Wat is geluid en wanneer geeft het overlast?

Geluid bestaat uit trillingen in de lucht. Luchtgeluid is geluid waarbij de trillingen door de lucht aan vloeren en wanden worden doorgegeven. Praten, zingen, blaffen, viool spelen zijn luchtgeluiden. Contactgeluid ontstaat door direct contact tussen wat de trilling veroorzaakt en de vloeren of muren. Lopen, slaan met deuren, boren, knikkeren zijn contactgeluiden. Contactgeluid is vaak abrupter en harder, en daardoor des te storender.



Zelf geluidsoverlast voorkomen

Natuurlijk wil je zelf ook geen geluidsoverlast veroorzaken. Je kunt aardig wat doen om het te voorkomen en zo moeilijk is dat niet eens. Laat dit lijstje anders ook eens lezen aan buren die wel willen meewerken, maar niet weten hoe:



	Rubberen dopjes en strips helpen om het geluid van dichtslaande (kast) deuren te dempen. Maar het helpt natuurlijk ook als je ze gewoon rustig dichtdoet.

	Zet geluidsboxen niet direct op de grond en maak ze liever ook niet vast aan de muur. Zo heb je het minste contactgeluid. Een geluidsisolerend vilt onder de box is al een wereld van verschil. Wil je echt zeker weten dat de buren niets horen, gebruik dan een koptelefoon, dan horen de buren je zeker niet. Extra bonus: jij hoort hen ook niet.

	Wees redelijk: pas je aan als anderen last van je hebben. Je kunt je toch ook wel voorstellen dat het voor anderen vervelend is als jij om 23.00 uur op je saxofoon gaat oefenen. Dat is echt alleen voor jou rustgevend. Overleg met de buren wanneer je wel en niet speelt en houd je aan de afspraken. Zij mogen van jou natuurlijk ook niet verwachten dat je helemaal niet meer speelt.





Heb je een harde vloer, bijvoorbeeld hout of laminaat? Dan moet je hier ook nog aan denken:



	Zorg dat zwevende vloeren ook echt zwevend liggen, dus niet direct op de ondervloer of tegen de plinten.

	Draag schoenen met zachte zolen, gymschoenen of zo. Die klinken veel minder hard dan harde zolen. Of je hoge of lage hakken draagt, maakt niet uit. Wat uitmaakt is het materiaal van de zolen: harde zolen geven een hard geluid, zachte zolen geven een zacht geluid. Dus om je onderburen een plezier te doen, kun je het beste sportschoenen of pantoffeltjes dragen in huis. Of gewoon op je sokken lopen.

	Als je kinderen graag knikkeren of met blokken spelen, leg een dik speelkleed voor ze neer. Dan zitten ze ook veel lekkerder dan op die harde houten ondergrond.

	Plak viltjes onder de poten van de stoelen, tafels en kasten. Prettige bijkomstigheid is dat er zo ook minder snel krassen komen op een kwetsbare vloer.





Een conflict met de aannemer, makelaar, hypotheekadviseur…

Door je gezonde verstand te gebruiken en redelijk te blijven kun je een hoop hobbels en kuilen op je weg omzeilen. Maar soms gaat er echt iets ernstig mis of word je het gewoon niet eens. Dan kan een kwestie eindeloos gaan slepen. Om dat te voorkomen kun je het probleem voorleggen aan een rechter, natuurlijk. Maar dat brengt (nog meer) kosten met zich mee, en bovendien is het maar de vraag of het dan sneller gaat.

Soms ontkom je er misschien niet aan, maar overweeg zakelijke conflicten eerst eens voor te leggen aan een geschillencommissie van de branche- of beroepsvereniging. Zie daar een van de vele nuttige kanten van werken met goed georganiseerde, aangesloten, erkende, gecertificeerde deskundigen. Die hebben zo’n vangnet vrijwel altijd.

De kans dat zowel de makelaar als de hypotheekadviseur als de bouwkundige áls de notaris juist bij jouw mooie koopproject de fout in gaat is te verwaarlozen. Dan moet je wel erg veel pech hebben; bovendien mag je je dan ook afvragen of je wel kritisch genoeg bent geweest bij het kiezen van al die deskundigen...

Maar het kan natuurlijk voorkomen dat er ergens in het proces iets spaak loopt. Dat bijvoorbeeld de hypotheek niet op tijd gepasseerd kan worden omdat de geldverstrekker de benodigde documenten niet op tijd naar de notaris heeft gestuurd. Voor jou is het duidelijk: dat is de schuld van de geldverstrekker. Die denkt daar echter wellicht anders over.

Komen jullie er samen niet uit, dan kun je vaak bij de verschillende brancheverenigingen terecht. Zij behandelen eventuele klachten of beoordelen wie er gelijk heeft bij een verschil van mening. Ga daar eerst heen voor je juridische stappen onderneemt. Het kan je een hoop geld en moeilijke toestanden schelen. Naar de rechter stappen kan altijd nog. Je kunt terecht bij de volgende instanties:



	Heb je een klacht over een geldverstrekker of financieel adviseur, meld je dan bij Kifid, Klachten Instituut Financiële Dienstverlening. Kijk op www.kifid.nl voor meer informatie.

	Ben je het niet eens met de declaratie die je notaris heeft gestuurd, dan vraag je hem natuurlijk eerst een en ander te verhelderen. Als jullie er samen niet uitkomen, kun je je geschil voorleggen aan de voorzitter van de ring waartoe de notaris behoort. Gaat het niet om de declaratie maar om iets anders, dan er is de Kamer van Toezicht. Op de website van de KNB, www.notaris.nl, kun je lezen hoe een en ander werkt.

	Als je een nieuwbouwhuis onder bepaalde garantievoorwaarden hebt gekocht – en ik ga er toch echt van uit dat je dat gedaan hebt, na al mijn waarschuwingen – kun je terecht bij een van deze instanties: SWK (www.swk.nl), Woningborg (www.woningborggroep.nl) of Bouwgarant (www.bouwgarant.nl) als je klachten hebt en de bouwer vindt die niet terecht.

	De Geschillencommissie is een organisatie waar je als consument allerlei conflicten kunt voorleggen, van ruzie over de manier waarop het parket is gelegd tot onenigheid over de kwaliteit van het schilderwerk. Voorwaarde is wel dat het betrokken bedrijf is aangesloten bij een brancheorganisatie. Bij de Geschillencommissie kun je ook terecht bij onenigheid met je makelaar. Op www.sgc.nl vind je meer informatie over de verdere gang van zaken.





Er gloort hoop aan de horizon!

Wat een hoop beren op de weg, he? En geloof me, dat waren ze nog lang niet allemaal. Maar met meer dan wat hiervoor beschreven staat, wil ik je gewoon niet opzadelen. Mijn boodschap is duidelijk, neem ik aan. Als je een huis koopt of hebt, kan je van alles overkomen waar je als huurder nog nooit mee te maken hebt gehad. Althans niet op zo’n confronterende manier.

Om dit hoofdstuk wel met een vrolijke noot te beëindigen, heb ik hier nog een handige tip om in ieder geval een paar beren op de weg onschadelijk te maken: zoek naar keurmerken en gecertificeerde bedrijven om mee samen te werken. Dat biedt extra zekerheid, en het kost vaak weinig of niks. Er gloort hoop aan de horizon!

Op zoek naar kwaliteit

Topkwaliteit voor een bodemprijs, dat wil je natuurlijk het liefst, maar laten we realistisch blijven en streven naar de beste kwaliteit voor de beste prijs. Dat voorkomt teleurstellingen. In Nederland staat de overheid garant voor een bepaalde minimale kwaliteit van woningen. Een en ander ligt vast in de Woningwet en het Bouwbesluit. Bovendien kun je je natuurlijk beroepen op het contract waarin alle afspraken met de andere partij helder en duidelijk zijn vastgelegd.

Zoek je meer kwaliteit en zekerheid, dan kun je kiezen voor producten en diensten met een keurmerk. Je hebt keurmerken in alle soorten en maten, dus het is nog best lastig om uit te pluizen of je er wat aan hebt, en zo ja wat.

Een keurmerk hoort extra vertrouwen te geven dat het wel goed zit. De bedrijven die het mogen voeren, voldoen aan bepaalde criteria. Of dat jou voldoende garantie geeft, ligt aan de vraag of jij die criteria relevant vindt of niet. Er zijn grote en bekende keurmerken die hun nut al lang en breed bewezen hebben. Een aantal daarvan staat hieronder beschreven. Maar dat wil absoluut niet zeggen dat er iets mis is met andere, kleinere of minder bekende keurmerken!

Op deze website kun je van alles vinden over keurmerken en welke garanties ze bieden: www.consuwijzer.nl/Keurmerken.

Bouwgaranties en –waarborgregelingen

Voor woningen die zijn gebouwd op basis van garantieregelingen van SWK, Stiwoga, Woningborg, Bouwgarant en GIW gelden extra zekerheden. Dat betekent in de praktijk meestal dat gebreken die tot zes jaar na oplevering boven water komen onder de garantie vallen. Er zijn onderlinge verschillen tussen de regelingen: niet alle termijnen zijn zes jaar en niet alles valt onder de garantie. Zoek even uit hoe het zit voor je je beklag gaat doen bij het bouwbedrijf.

In het geval van ernstige gebreken geldt een langere garantietermijn: tien jaar. Van een ernstig gebrek is sprake bij een constructiefout die je woning onveilig en daardoor onbewoonbaar maakt: een balkon dat niet goed bevestigd is, bijvoorbeeld. Je moet er niet aan denken, maar dat komt dus wel eens voor.

Stichting Klantgericht Bouwen

Van bouwbedrijven die zijn aangesloten bij de Stichting Klantgericht Bouwen wordt steeds bijgehouden hoe ze het doen. En hun prestaties worden niet beoordeeld door een commissie van deskundologen van wie je je afvraagt of ze niet toevallig nog andere belangen hebben dan neutraliteit en transparantie… Nee, de aangesloten bedrijven worden beoordeeld door ervaringsdeskundigen.

Wie een nieuwbouwhuis koopt dat is gebouwd door een bedrijf met een SKW-keurmerk, krijgt na een aantal maanden een enquête voorgelegd over zijn ervaringen met het bedrijf en de nieuwe woning. Op basis van zo’n enquête krijgt een bedrijf een cijfer dat dus wordt aangepast als er een nieuwe beoordeling binnenkomt. Ga naar www.bouwprestaties.nl om een indruk te krijgen van hoe dat werkt.

KOMO

KOMO is een kwaliteitskeurmerk voor producten en processen in de bouw. Dat klinkt nogal breed? Klopt, en dat is precies de reden dat het een nuttig keurmerk is. De bouw is een complexe bedrijfstak waarin veel verschillende disciplines bij elkaar komen. Bij de bouw van een huis zijn bijvoorbeeld een dakdekker, een stukadoor en een installatietechnicus aan het werk. Ze hoeven elkaar nooit tegen te komen tijdens het bouwproces, maar ze zijn alle drie onmisbaar voor een geslaagd eindproduct. Dan is het wel fijn om te weten dat ze alle drie aan bepaalde kwaliteitseisen voldoen, toch?

Van bedrijven en producten met een KOMO-certificaat weet je zeker dat ze voldoen aan de eisen van het Bouwbesluit en de kwaliteitseisen van de markt. Meer informatie vind je hier: www.komo.nl.

Keurmerk Financiële Dienstverlening

Het Keurmerk Financiële Dienstverlening is er voor financieel adviseurs die met hun dienstverlening iets meer willen dan alleen maar voldoen aan de wet. Ze willen beter dan gemiddeld hun werk doen, en stellen hoge eisen aan zichzelf en elkaar. En daar wordt natuurlijk ook regelmatig op gecontroleerd. Dat is mooi, maar wat betekent dat dan? Nou, dit bijvoorbeeld:



	Er geldt een gedragscode waaraan alle medewerkers zich verplicht moeten houden.

	De advisering wordt uitgevoerd volgens een vaststaand model.

	Er vindt regelmatig klanttevredenheidsonderzoek plaats.

	Er wordt continu aan de kwaliteit van het advies en de organisatie gewerkt.





Hier vind je meer informatie over het Keurmerk Financiële Dienstverlening: www.kfdkeurmerk.nl.

Politiekeurmerk Veilig Wonen

Een huis of wooncomplex met een Certificaat Beveiligde Woning is uiterst onaantrekkelijk voor inbrekers. Je krijgt zo’n keurmerk namelijk niet zo maar. Om te beginnen moet er sprake zijn van degelijk en goedgekeurd hang- en sluitwerk. Daarnaast moet je zorgen voor voldoende verlichting en mogen deuren niet zijn weggestopt achter een fraaie beukenhaag of vlinderstruik. Dat soort beschutting is fijn voor je privacy of als het hard waait. Maar inbrekers zijn dol op donkere beschutte hoekjes waar ze hun gang kunnen gaan zonder pottenkijkers.

En zo zijn er nog wat eisen. Op de website van het keurmerk is allerlei informatie te vinden over hoe je inbrekers buiten de deur houdt en hoe je in aanmerking kunt komen voor een certificaat (www.politiekeurmerk.nl).

Persoonlijk ben ik er overigens van overtuigd dat er geen betere inbraakbeveiliging is dan een hond. En dat hoeft echt geen Duitse Herder of Bouvier te zijn. Wist je dat chihuahua’s ook uitstekende waakhonden zijn? Ze kunnen ongemeen fel zijn en een hoop kabaal maken, twee dingen die reden zijn voor de gemiddelde inbreker om zijn heil elders te zoeken.


Kritisch kijken naar keurmerken

Er zijn allerlei keurmerken voor allerlei producten en diensten bedacht. Hoe weet je nu of zo’n keurmerk echt wat waard is? Door het op een aantal punten te beoordelen en zelf een conclusie te trekken. Want of een keurmerk echt iets betekent, ligt volledig aan de eisen die je er zelf aan stelt.


	Hoe onafhankelijk is het keurmerk? Als bijvoorbeeld een keurmerk voor bouwkundigen wordt uitgegeven door alleen bouwkundigen, dan kan het nog steeds een prima keurmerk zijn. Maar is de overheid of een consumentenorganisatie als Vereniging Eigen Huis erbij betrokken, dan is dat voor veel mensen toch reden om er meer vertrouwen in te hebben.

	Wie houdt de kwaliteit in de gaten? Een keurmerk belooft extra kwaliteit. Om die kwaliteit te kunnen garanderen moet er natuurlijk wel af en toe een onpartijdige controle plaatsvinden.

	Is er een klachten- en geschillenregeling? Bij een aantal keurmerken bestaat de mogelijkheid om klachten in te dienen en geschillen op te lossen. Dan kun je als huiseigenaar terecht bij de eigenaar van het keurmerk of bij een onafhankelijke derde.

	Moet je ervoor betalen? Een keurmerk kan wat extra kosten best waard zijn, maar iemand moet je wel kunnen uitleggen waar die voor nodig zijn.

	Mag het bedrijf waar je zaken mee wilt doen het keurmerk wel voeren? Het is hondsbrutaal maar het gebeurt echt: sommige bedrijven presteren het om stiekem goede sier te maken met een keurmerk zonder dat ze er ooit iets voor gedaan hebben en zonder het akkoord van de achterliggende organisatie. Opgepast!






Deel V

Het deel van de tientallen

 


In dit deel ...

Sommige onderwerpen kon ik nergens anders kwijt, dus die staan hier. Wat is handig om te doen, of juist te laten, als je net een huis gekocht hebt? Nu je de smaak te pakken hebt, wil je misschien wel meer investeren in onroerend goed. En wat als je straks je huis weer wilt verkopen?




Hoofdstuk 16

Tien financiële tips voor kersverse huiseigenaren

In dit hoofdstuk:


	Een strenger financieel beleid

	Over het nut van woonbeschermers

	Zo werkt de bijleenregeling

	Oversluiten op het juiste moment



 

Je bent nu de eigenaar van een huis. Ongelofelijk hè? Na al die maanden waarin het leek of het er nooit van zou komen, is het zo ver: je bent de trotse bezitter van onroerend goed.

Misschien doe je wat veel mensen doen als ze net hun eerste huis hebben gekocht. Als je vrienden je vragen hoe het voelt om huiseigenaar te zijn, dan zeg je: ‘Nou ja, eigenaar… de bank bezit een groter deel van mijn huis dan ik.’ Maar het feit is: je huis is helemaal van jou. Je hebt alleen een enorme schuld bij de bank. Dat wel. Maar maak je niet te veel zorgen. Het lijkt nu een onwaarschijnlijk hoog bedrag, maar over een jaar of twintig, dertig ziet het er heel anders uit. Dan ben je blij dat je een huis gekocht hebt in plaats van je goede geld aan een huisbaas te geven.

Mocht je denken dat al je problemen voorbij zijn nu de koop gesloten is, dan heb ik een verrassing voor je. Verhuizen alleen al was waarschijnlijk een flinke klus, maar dat was nog maar het begin. Om van dat huis dat nu van jou is een echt thuis te maken, heb je nog een lange weg te gaan.

Bedrijven weten nieuwe huiseigenaren over het algemeen wel te vinden. Ze bieden allerlei producten en diensten die volgens hen essentieel zijn voor een volwaardig leven als onroerendgoedbezitter. Daar zullen heus brave zieltjes tussen zitten die het beste met je voor hebben, maar je weet inmiddels: verkopers zijn op deze aarde om je iets te verkopen. Ook als je dat misschien niet echt nodig hebt.

Dit hoofdstuk is bedoeld om je te helpen financieel gezond en gelukkig te blijven. Je vindt hier negen handige tips die je helpen niet de fouten te maken die zoveel andere kersverse huiseigenaren wel hebben gemaakt. Plus nog wat extra informatie in een paar kadertjes, dus dat zijn bij elkaar wel ongeveer tien tips.

Houd je uitgaven in de gaten

Als je in je nieuwe huis getrokken bent, begint het pas echt op te vallen. Je had toch al genoeg van je afgeleefde meubels, maar hier in je schitterende nieuwe huis zien ze er helemaal niet meer uit. En sinds je er ook echt woont, heb je vast allerlei manieren bedacht om van het huis een echt paleisje te maken. Een schuifpui naar een lounge-hoek met buitenkeuken in de tuin bijvoorbeeld. Of een geluidsdichte oefenruimte voor je band op zolder.

[image: Image]

Nieuwe meubelen, vloerbedekking en gordijnen vinden is de eenvoudigste zaak van de wereld. Mooie plannen voor verbouwingsprojecten bedenken, dat kunnen ook de meeste mensen wel. Wat sommige mensen niet kunnen, is eerlijk toegeven dat hun budget nu geen grote uitgaven toelaat en dat ze even geduld moeten hebben voor er weer wat financiële ruimte is. Je zou de eerste niet zijn die zich tot over zijn oren in de schulden steekt voor de inrichting van zijn huis.

En dan is een eikenhouten vloer of een mooie keuken nog best een aardige investering. Dat soort dingen kunnen een eventuele volgende koper over de streep trekken, dus misschien heb je er in een later stadium nog wat aan. Maar voor hetzelfde geld doet dat hout of de keuken ze niets en is het gewoon net als de nieuw bank en de nieuwe kasten een investering in je eigen wooncomfort geweest.

Als je geld zat hebt zou ik zeggen: houd je niet in, leef je uit, richt dat huis precies zo in als je het graag hebben wilt. Maar de rest – de ruime meerderheid – zou ik met klem willen adviseren: doe het niet. Ga niet nog meer geld lenen voor de inrichting van je huis, ook niet van je lievelingsoom. Zorg eerst maar dat je went aan je nieuw financiële situatie. Als het echt je lievelingsoom is, is hij dat heus over een jaar of twee ook nog wel. En dan kunnen jullie het er altijd nog eens over hebben.

Want als je een huis koopt, dan doet dat pijn op je bankrekening en zeurt het door in het bedrag dat je maandelijks te besteden hebt. Dat is de normaalste zaak van de wereld. Maar het zou geen reden mogen zijn om je dieper in de schulden te steken. En voor creditcardschulden of een persoonlijke lening moet je al helemaal goed uitkijken. Die pijn op je bankrekening moet eigenlijk reden zijn om, heel simpel eigenlijk, minder geld uit te geven (zie hoofdstuk 2).

Er is maar één soort uitgave waar je niet op moet beknibbelen, en dat is niet eens een echte uitgave. De bedragen die je stort in financiële voorzieningen voor bijvoorbeeld je pensioen zijn te belangrijk om op te besparen. Maar afgezien daarvan zijn er allerlei manieren waarop je kunt zorgen dat je wat meer overhoudt.

Het Nibud kent daar de nodige trucjes voor. Om je alvast een eindje op weg te helpen, staan in de kadertekst ‘Het kan altijd goedkoper’ alvast een paar gemakkelijk uitvoerbare ideeën. Doe niet te schamper over kleine besparingen. Een paar tientjes per maand kunnen je net de lucht geven die je nodig hebt.


Het kan altijd goedkoper

Wat een inkoppers, denk je misschien. Maar wees eerlijk. Ben jij je altijd bewust van waar je je geld precies laat? Dat dacht ik ook niet. Het is best zinvol om eens stil te staan bij eenvoudige manieren om wat te besparen. Dit zijn wat suggesties van het Nibud.


	Als je boodschappen gaat doen: maak een lijstje, vergelijk de prijzen van verschillende supermarkten en controleer de kassabon voor je de winkel uit gaat. Probeer ook eens het huismerk, grijp niet altijd naar de producten die op ooghoogte in de schappen liggen en koop groente en fruit van het seizoen.

	Leer zuinig om te gaan met de dingen die je al bezit: een auto is zuiniger bij 100 km per uur dan bij 120 km per uur. Zet de wasmachine alleen aan als hij vol is. Laat elektrische apparaten alleen stand-by staan als dat echt nodig is.

	Investeer in een HR-ketel. Een cv-ketel met hoog rendement is efficiënter: hij heeft minder energie nodig om meer warmte te geven. Als je daarnaast ook zorgt voor goede isolatie, valt er zeker op de langere termijn aardig wat geld te besparen. En ook het milieu vaart er wel bij.



Op de website van het Nibud zijn nog veel meer tips te vinden: www.nibud.nl.



Betaal, en betaal op tijd

Hypotheekverstrekkers lenen je een bepaald bedrag en na verloop van tijd willen ze dat bedrag met rente terug hebben. Je hebt met hen afgesproken op welke manier je dat gaat doen: hoeveel termijnen, welk termijnbedrag en tegen welke rente. Aan die afspraken moet je je houden. Het kan de besten overkomen dat ze een keer een termijn niet kunnen betalen. Steek dan vooral je kop niet in het zand, maar blijf in overleg met de geldverstrekker. Die heeft er belang bij dat jij niet in de problemen raakt en gewoon in alle rust je termijnen blijft betalen. Dus als je ergens medewerking mag verwachten, dan is het daar wel.

Je wordt in Nederland niet zomaar op straat gezet, maar er zijn ook hier natuurlijk grenzen aan wat een hypotheekverstrekker hoeft te accepteren. Als je niet langer aan je verplichtingen kunt voldoen, zal de geldverstrekker op termijn je huis laten verkopen. Dan is er sprake van een gedwongen verkoop, een executieverkoop.

In Nederland staan financiële instellingen onder toezicht van de Autoriteit Financiële Markten. De AFM ziet erop toe dat de financiële instellingen zich behoorlijk gedragen. En dat geldt dus ook voor hypotheekverstrekkers: ze moeten zich aan bepaalde regels houden en hun klanten van goede informatie voorzien.
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Ook jij hebt je aan de regels te houden. Toen je je handtekening onder de hypotheekakte zette, tekende je ook voor de voorwaarden waaronder je zou terugbetalen. Je bent een overeenkomst aangegaan en dat schept verplichtingen.

Werk aan een financiële buffer

Als je een huis koopt, raak je in een verbijsterend tempo door je financiële reserves heen. Je steekt misschien al eigen geld in de aanschaf van het huis zelf, maar ook daarna doen zich vaak allerlei onverwachte uitgaven voor, zelfs als je je begroting zorgvuldig had opgesteld… De gordijnen en vloerbedekking pakken duurder uit dan je dacht. Je hebt uiteindelijk toch te weinig tijd om zelf te verhuizen en bent genoodzaakt een bedrijf in te schakelen. En hoezeer je je er ook geestelijk op had voorbereid, de eindafrekening van de notaris viel toch tegen.

Dus je moet weer bij het begin beginnen: met nul euro achter de hand. Het is een goed idee zo snel mogelijk weer een spaarpotje te vullen, want het is een prettig gevoel om een paar maanden vooruit te kunnen als het even tegenzit. Probeer dus een buffer op te bouwen ter waarde van ongeveer vier maanden van je vaste lasten.

Dan kan er tenminste eens een wasmachine kapot gaan of een pittige belasting aanslag binnenkomen zonder dat het je meteen je nachtrust kost. Zet het geld weg tegen een aardige rente, maar wel zo dat je er redelijk gemakkelijk bij kunt. Het gaat tenslotte om een noodfonds waarover je snel moet kunnen beschikken.

Het is net als met andere financiële doelen die je gesteld hebt – stoppen met werken op je zestigste of een wereldreis maken voordat je kinderen krijgt – je moet er een wat strenger financieel beleid voor voeren. Dat is best een opgave, juist nu je de details van dat prachtige huis kunt gaan invullen. Blijf voorlopig uit de buurt van woonboulevards en grote warenhuizen en koop even geen verleidelijke interieurbladen. Doe jezelf een lol: wacht daarmee tot je weer stevig op je financiële benen staat.

Heeft een woonlastenverzekering nut voor jou?

Woonlastenverzekeringen zijn er in verschillende soorten en maten, maar ze dienen hetzelfde doel: dat je je woonlasten kunt blijven betalen als je werkeloos of (gedeeltelijk) arbeidsongeschikt raakt. Maar hoe degelijk het allemaal ook klinkt als je er wat meer over leest, in veel gevallen is zo’n verzekering duur en biedt ze weinig meerwaarde. Maar het ligt uiteindelijk aan de mate van zekerheid die jij zoekt; en hoeveel je bereid bent te betalen, natuurlijk.

Het is voor veel huiseigenaren een schrikbeeld: arbeidsongeschikt of werkloos raken en dan ook nog gedwongen zijn je huis te verkopen omdat de maandlasten te hoog worden. Krijg je van het idee alleen al slapeloze nachten, dan kan het zinvol zijn je tegen dat soort eventualiteiten te verzekeren.

Maar vraag je eerst ernstig af of je echt zo’n verzekering nodig hebt. Welk inkomen heb je nodig om je maandlasten te kunnen blijven voldoen en wat wordt je inkomen bij arbeidsongeschiktheid of werkeloosheid?



	Op de website van Vereniging Eigen Huis kun je een inkomensrisico scan doen. Die geeft inzicht in de gevolgen van werkeloosheid of arbeids ongeschiktheid op je inkomen: www.eigenhuis.nl/wonen/woonlasten/inkomensrisicoscan.

	Bij arbeidsongeschiktheid heb je onder bepaalde voorwaarden recht op een WIA-uitkering zie: www.weethoehetzit.nl/uitkering/wia. Het kan ook zijn dat je werkgever een verzekering heeft afgesloten, of misschien betaalt hij je salaris door in aanvulling op een WIA-uitkering.

	Hetzelfde geldt voor werkeloosheid. We hebben in Nederland een vangnet voor mensen die hun baan kwijtraken: de WW. Het is geen vetpot, maar je wordt niet aan je lot overgelaten. De problemen voor je woonlasten beginnen over het algemeen pas als je vanuit de WW in de bijstand terechtkomt.

	Zijn er andere manieren om eventuele financiële klappen op te vangen? Misschien verdient je partner genoeg om tijdelijk meer bij te dragen, of kun je een lening van je ouders of andere familieleden krijgen.





Zou dat allemaal geen oplossing bieden – of onvoldoende – dan kun je een woonlastenverzekering overwegen. Daarbij let je natuurlijk op de hoogte van de premie, maar er zijn nog heel wat andere zaken om in de gaten te houden:



	Bij ziekte keren veel verzekeringen pas uit als je meer dan 45% arbeidsongeschikt bent. Zoek liever een verzekering die al bij 35% uitkeert. En controleer dan ook meteen even welke looptijd de verzekering heeft bij arbeidsongeschiktheid en wat de maximale uitkeringsduur is.

	Een verzekering dekt nooit alles, ook een woonlastenverzekering niet. Lees dus goed welke uitsluitingen er gelden en bedenk wat dat voor jou betekent. Zijn psychische klachten uitgesloten? Als je van jezelf weet dat je een potentiële burn-outkandidaat bent, is dat slecht nieuws. En natuurlijk: hoe minder uitsluitingen hoe beter!

	Sommige verzekeraars gaan uit van ‘passende arbeid’ bij het bepalen van de arbeidsongeschiktheid (werk dat wat betreft niveau en aard past bij je werkervaring), andere van ‘gangbare arbeid’ (werk dat je kunt doen, ongeacht je beroep of ervaring). Het criterium passende arbeid is gunstiger, want bij gangbare arbeid kan de verzekeraar van je verlangen dat je aan de slag gaat als postbode. Ook al ben je projectmanager.

	Vaak kun je bij een arbeidsongeschiktheidsverzekering ook een eigen risico opnemen. Handig om te weten voor je daar een beslissing over neemt: betaalt je werkgever je loon gedurende het eerste ziektejaar volledig door of is dat bij jouw bedrijf anders geregeld?

	Als je ook werkloosheid wilt meeverzekeren, houd dan in de gaten onder welke omstandigheden de verzekering uitkeert. Vaak krijg je alleen een uitkering als je je inkomen kwijtraakt door een faillissement; en dus niet als je contract gewoon niet wordt verlengd. Bovendien is het ook wel nuttig om te weten, net zoals bij arbeidsongeschiktheid, wat de looptijd van de verzekering bij werkloosheid is en wat de maximale uitkeringsduur is.





Wel of niet versneld aflossen

Versneld aflossen klinkt aantrekkelijk. Hoe sneller je van die enorme schuld af bent, hoe beter, zou je zeggen. Maar dat is niet altijd het geval.

Bij vrijwel alle geldverstrekkers mag je een deel van de hypotheek boetevrij aflossen, meestal zo’n 10 tot 20% van het leenbedrag per jaar. Wil je meer dan dat aflossen, dan betaal je daarvoor een boeterente. Dat is ook niet zo raar. De bank had alle reden ervan uit te gaan dat hij voor een bepaalde periode een bepaald bedrag zou verdienen. Dat was immers overeengekomen. Maar dat bedrag zal nu lager worden, omdat jij iets wil veranderen aan de overeenkomst. Daar wil de bank voor gecompenseerd worden.

Een rekenvoorbeeld ter illustratie:

Stel dat je de rente voor 15 jaar hebt vastgezet tegen 9%, en dat je na 12 jaar vervroegd wil gaan aflossen. Als op dat moment de hypotheekrente 7% bedraagt, ga je de geldverstrekker een boete betalen van 2% over de resterende 3 jaar.

Die boeterente kan al een flinke tegenvaller zijn. Maar bedenk ook dat extra aflossingen nogal wat invloed kunnen hebben op je inkomstenbelasting. De rente die je betaalt voor de hypotheek is immers aftrekbaar – en hoe minder hypotheekrente je betaalt, hoe minder je kunt aftrekken. (Dat geldt overigens vooral voor jongere mensen. Ouderen betalen over het algemeen minder inkomstenbelasting, dus ze hebben ook minder voordeel van de hypotheekrenteaftrek.)

Wil je over niet al te lange tijd gaan verhuizen, dan krijg je ook nog te maken met de bijleenregeling (zie de paragraaf ‘Zorg dat je weet hoe de bijleenregeling werkt’, ook in dit hoofdstuk). Als je versneld gaat aflossen, gaat ook de overwaarde van je huis sneller omhoog. En omdat je die overwaarde moet gebruiken om je nieuwe huis te financieren, wordt het bedrag waarover je hypotheekrente mag aftrekken lager.

En dan is er ook nog de simpele maar cruciale vraag: kun je je een versnelde aflossing echt veroorloven? Gaat het om geld dat je over hebt, of moet je er veel voor laten? Als je op dit moment veel geld uitgeeft aan luxe vakanties, nieuwe kleren en de laatste snufjes elektronica in huis, dan kun je misschien wel een beetje minderen met je uitgaven.

Maar is dat niet het geval, wat toch voor de meesten van ons zal gelden, dan is het beter om niet al je financiële armslag in aflossingen te steken. Je kunt je baan kwijtraken of er is ineens groot onderhoud nodig aan je huis. Maar ook iets minder dramatisch, bijvoorbeeld een kapotte wasmachine, kan zwaar vallen als je weinig financiële ruimte hebt. Zorg eerst voor een buffer en overweeg dan pas of je extra wilt aflossen.

Zorg dat je weet hoe de bijleenregeling werkt

De hypotheekrenteaftrek is destijds bedacht om particulier woningbezit te stimuleren. Geld dat was geleend om een huis te kopen, onderhouden of verbeteren, mocht je vanaf dat moment aftrekken van de belasting. Veel mensen wilden natuurlijk maximaal profiteren van die belastingaftrek. Zij verkochten hun woning, gebruikten de winst voor andere dingen en financierden hun nieuwe huis weer volledig met geleend geld en mochten daarvoor weer een fors bedrag aan hypotheekrente aftrekken. Dat waren nog eens tijden.

Sinds januari 2004 is de bijleenregeling van kracht. Die is bedacht om de mogelijkheden van de hypotheekrenteaftrek binnen de perken te houden. Verkoop je nu je huis, dan moet je een eventuele overwaarde gebruiken om je nieuwe huis te financieren. (De overwaarde is het bedrag dat je huis oplevert bij verkoop, minus de verkoopkosten, minus de hypotheekschuld die je op dat moment hebt.)

Die beperkte aftrekmogelijkheid geldt voor een periode van vijf jaar: koop je je nieuwe huis binnen die termijn, dan moet je de overwaarde voor de financiering gebruiken. Maar als je vijf jaar of langer een huis zou huren en daarna pas weer gaan kopen, dan mag je de hypotheekrente weer volledig aftrekken.

Dat betekent dus dat je de hypotheekrente van je nieuwe huis maar beperkt mag aftrekken, namelijk over het bedrag dat je nieuwe huis meer heeft gekost dan de overwaarde die je oude huis heeft opgeleverd. Dat is best ingewikkeld, als je het zo leest. Maar het is simpeler dan je misschien denkt. Even een sommetje ter verduidelijking:

Je eerste huis kocht je in 2000. Je hebt daarvoor nog een restschuld van 90.000 euro op het moment dat je het verkoopt. In 2005 kocht je je nieuwe huis voor 200.000 euro, volledig gefinancierd met geleend geld. De kosten van de overdracht bedroegen 20.000 euro. Dus de aanschaf van je nieuwe huis kostte je in totaal 220.000 euro.

Je oude woning leverde bij verkoop 160.000 euro op. De rekening van de makelaar bedroeg 5.000 euro. Die kosten mag je van de opbrengst aftrekken.

De aankoop van je nieuwe huis heeft je 220.000 euro gekost, je oude huis heeft je 155.000 euro opgeleverd. Het verschil daartussen is 65.000 euro, en je had nog een restschuld van 90.000 euro op je oude huis.

Dus het bedrag waar je sinds 2006 rente over mag aftrekken, is 155.000 euro. Het is even puzzelen, maar er zit wel logica in.

Maak bezwaar tegen de WOZ-taxatie

De WOZ-waarde van je huis is de geschatte waarde van je huis op een bepaald moment, de zogeheten peildatum. Een ambtenaar van de gemeente voert de taxatie uit. Het resultaat speelt een rol bij het vaststellen van een aantal belastingen die je moet betalen: inkomstenbelasting, rioolbelasting, onroerendezaakbelasting…

Sinds de invoering van de Wet Onroerende Zaak-belasting in 1995 van kracht werd, hebben de WOZ-taxaties altijd tot veel discussies geleid. Dat komt vooral door de manier waarop de jaarlijkse WOZ-taxaties tot stand komen: voornamelijk op basis van kadastrale gegevens en vergelijking van objecten. Veel mensen vonden dat hun woning te hoog gewaardeerd werd door de gemeente, en een aantal van hen kreeg gelijk bij bezwaarprocedures.


Het effect van een WOZ-bezwaar

Realiseer je dat het bij een WOZ-bezwaar meestal niet om grote bedragen gaat. Het effect van een succesvol bezwaar op bijvoorbeeld de gemeentebelastingen is maar klein. Even rekenen: stel je krijgt de WOZ-waarde van je huis met 5% omlaag van € 200.000 naar € 190.000. Dan gaat voor jou de gemeentebelasting met 5% omlaag van bijvoorbeeld € 500 naar € 475 per jaar. Een soortgelijk – gering – effect is merkbaar in je inkomstenbelasting. Een bezwaarprocedure is een traag en moeizaam proces. Heb je daar zin in, voor een paar tientjes?

Aan de andere kant: als je jaar in jaar uit een te hoge waardering accepteert, dan wordt de grondslag voor de belasting nodeloos snel hoger… Zo beschouwd levert het nu misschien niet veel op, maar kan het in de loop der jaren toch aardig wat schelen. Aan jou de keus...
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Als je de brief van de gemeente krijgt met daarin de nieuwe WOZ-waarde – in of rond de maand februari – controleer die dan altijd goed. Vraag je je af of het allemaal wel klopt? Op het internet zijn talloze sites te vinden met gedetailleerde informatie over de WOZ en op grond waarvan je bezwaar zou kunnen maken.

Sluit over als de rente daalt

Als je je ideale hypotheek gevonden hebt en alle financiële valkuilen hebt weten te vermijden, met behulp van de informatie in hoofdstuk 3, 4, en 5, slaak je waarschijnlijk een diepe zucht van verlichting. Dat is geregeld. Het duurt even, maar geleidelijk raak je gewend aan je maandlasten. En als het allemaal soepel loopt, zie je geen enkele reden om je nog druk te maken over rentestanden of hypotheekvoorwaarden. Ho, wacht even. Blijf wel een beetje opletten, want als de rente ver genoeg zakt, kan het de moeite waard zijn om je hypotheek over te sluiten.

Geen zorgen, de meeste mensen zijn net als jij. Iedereen – afgezien van een handjevol fanatici – kan leukere dingen bedenken om zich mee bezig te houden dan de rentestand. Je hoeft je ook niet helemaal onder te dompelen in de ontwikkeling van de financiële markten, maar doe jezelf een plezier en maak er een gewoonte van met enige regelmaat te kijken hoe het ervoor staat met de hypotheekrente.

Er zijn verschillende websites die de renteontwikkelingen goed bijhouden; sommige ervan geven er ook duidelijke analyses en voorspellingen bij. Hoe waarschijnlijk is het dat de rente verder zakt? Van welke invloeden elders in de wereld is dat afhankelijk? In hoofdstuk 11 kun je lezen waar je de juiste internetinformatie vandaan haalt.

De vraag of het zin heeft om over te sluiten is niet zo gemakkelijk te beantwoorden. Het hangt onder meer af van je hypotheekvoorwaarden en van de vraag of de rente misschien nog verder zal zakken.

Oversluiten kost geld. De bank brengt je waarschijnlijk een boete in rekening vanwege de misgelopen inkomsten, tenzij de rente op het moment van oversluiten hoger is dan de rente over je lopende lening natuurlijk. Maar de kans dat je juist op dat moment je hypotheek gaat oversluiten, en nog uit vrije wil ook, is te verwaarlozen.

Als je niet alleen een andere hypotheek wilt, maar ook een andere bank, dan komen daar nog extra kosten bij: notariskosten en eventueel een afsluitprovisie voor de nieuwe lening en een bedrag voor een taxatierapport. Voordat het loont om je hypotheek over te sluiten, moet de rente dus wel serieus gedaald zijn. Neem rustig de tijd om uit te rekenen of het zinvol is. Op het internet zijn allerlei bruikbare rekenmodules te vinden.
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Laat je niet opjagen door berichten dat de rente binnenkort weer gaat stijgen. Want niemand weet zeker dat het zo is en wanneer is binnenkort eigenlijk? Het is met het oversluiten niet anders dan met het sluiten van een hypotheek: het gaat om een verplichting voor de langere termijn en beslissingen daarover kun je beter weloverwogen nemen.

Vergeet niet te genieten!

Je verdient een leuk salaris, je zorgt dat je je uitgaven onder controle hebt, dat je verzekeringen op orde zijn, dat je ook spaart voor later. Heel goed, heel deugdzaam en heel verantwoordelijk. Ga zo door. Maar vergeet intussen niet dat het leven geleefd wil worden. Ga een avondje stappen met je vrienden, verras je geliefde met een weekendje in Barcelona, geef een feestje zonder reden...

Als je een huis koopt dat binnen je financiële mogelijkheden ligt en je beheert je huishoudboekje met een beetje creativiteit en souplesse, dan is er geen reden waarom een eigen huis een zware last zou moeten zijn. Jij bezit je huis, je huis bezit jou niet! Geniet ervan!


Rentemiddeling

Er zijn niet veel geldverstrekkers die het aanbieden, maar rentemiddeling kan een manier zijn om zonder boete over te stappen op een lagere rente en toch de zekerheid van een langere rentevaste periode te behouden. In de Algemene Voorwaarden die je van de bank hebt ontvangen, staat of die mogelijkheid van toepassing is.

Er zijn meerdere manieren om de rente te middelen. In onderstaand voorbeeld wordt van het volgende uitgegaan: de (hogere) rente van je resterende rentevaste periode wordt gemiddeld met de (lagere) rente van je nieuwe rentevaste periode.

Stel: je betaalt nu 7,2% rente en over 2 jaar eindigt je rentevaste periode. Op dit moment is de rente 4,9% (10 jaar vast). Als je nu zou middelen, wordt de middelrente als volgt berekend: nog 2 jaar 7,2% en vervolgens 8 jaar 4,9%, gedeeld door 10 jaar. Dat komt neer op een rente van 5,4%.




Hoofdstuk 17

Tien nuttige weetjes over investeren in steen

In dit hoofdstuk:


	Wat je moet doen als je belegt in steen

	En wat je beter kunt laten

	Daar liggen je kansen op de onroerendgoedmarkt



 

Wie een huis koopt en aan zijn hypotheekverplichtingen voldoet, bouwt vermogen op. In de loop van de tijd wordt je schuld lager en je bezit groter. Ook als de waarde van je huis niet stijgt, bouw je vermogen op; want geld dat in een huis vastzit, kun je niet uitgeven.

Je huis is een investering in steen. Je kunt de waarde die die investering vertegenwoordigt in de toekomst voor allerlei dingen gebruiken. Als oudedagsvoorziening, bijvoorbeeld, of om de opleiding van je kinderen te betalen. Of om gewoon uit te geven aan wat je leuk vindt: reizen of een kostbare hobby als fotografie. Maar je kunt er ook mee investeren in nog een huis. Over het algemeen geldt dat als een veilige investering. Zelfs met de recente malaise op de woningmarkt nog vers in het geheugen.

Toegegeven, als je net voor het eerst een huis hebt gekocht, is het waarschijnlijk wel erg ver van je bed: investeren in nog meer onroerend goed. Maar dromen mag. En om de droom een beetje realistisch te houden, krijg je hier alvast wat tips voor als je straks overweegt de onroerendgoedmarkt verder te verkennen.

Onroerend goed is voor de lange termijn

Aan het eind van de twintigste eeuw kon je ook als kleine investeerder goed verdienen als je het handig speelde op de huizenmarkt. De prijzen stegen continu: een huis dat je op een bepaald moment kocht, was een paar maanden later al met winst te verkopen. De run op koopwoningen was zo groot dat wanhopige mensen soms ruim boven de vraagprijs boden, zonder het huis zelfs maar te hebben gezien.

Die hysterische situatie kon natuurlijk niet blijven bestaan. Al vroeg in het nieuwe millennium was het gedaan met de pret. De hype op de huizenmarkt was vrij plotseling voorbij. De prijzen stagneerden, de huizen stonden weer wat langer te koop, de markt kwam tot rust.

We weten inmiddels dat er ook een ander soort hysterische situatie mogelijke is, eentje waarin de huizenprijzen in een vrije val terechtkomen. Wie geld in woningen had geïnvesteerd, zal peentjes hebben gezweet en er zijn vast ook mensen die veel geld zijn kwijtgeraakt. Maar de huizenmarkt is een markt voor mensen die naar de lange termijn kijken. Je hoeft niet per se alles meteen met winst te verkopen; huuropbrengsten kunnen ook het een aardig rendement opleveren.

Iedere investering die je doet, brengt risico’s met zich mee

Een investering in steen wordt beschouwd als een solide investering. Dat was honderd jaar geleden zo en dat is vandaag nog steeds het geval. De kans dat dat ineens verandert is niet groot. Maar je kent de beroemde mantra uit de financiele dienstverlening: ‘In het verleden behaalde resultaten bieden geen garanties voor de toekomst.’

Investeren blijft een gok, hoe je het ook wendt of keert, en het komt voor dat een investering weinig of niets oplevert. Sterker nog, je kunt het geld dat je investeert helemaal kwijtraken. En dat risico is er niet alleen voor financiële cowboys die hun nek uitsteken en hun geld in onzekere projecten beleggen. Dat risico is er ook voor hele voorzichtige en behoudende investeerders in onroerend goed. Het risico is kleiner, maar niet uitgesloten.

Onroerend goed moet je liggen

Als je een ongedurig druk baasje bent, is investeren in onroerend goed waarschijnlijk niks voor jou. Voor je een goed pand hebt gevonden, over de prijs hebt onderhandeld en een koopcontract hebt getekend, heb je al heel wat tijd in het project gestoken. Dat weet je waarschijnlijk al als je de rest van dit boek hebt gelezen.

Maar daarna begint het eigenlijk pas. Je bent een huisbaas geworden, dus er wordt wel het een en ander van je verwacht. Je moet niet alleen zorgen dat het gebouw in goede staat blijft, maar ook dat je huurders vindt. Je bent verantwoordelijk voor het volledige beheer van het pand. Daar moet je wel zin in hebben. Je opties en aandelen bellen je niet midden in de nacht op omdat de wc niet meer doortrekt, maar je huurders wel.

En sta ook even stil bij het feit dat je je geld maar een keer kunt uitgeven. Een investering in onroerend goed betekent dat een flink bedrag vast komt te zitten in steen. Dat geld is dan niet meer vrij om als noodfonds te gebruiken, in een pensioenvoorziening te steken of voor een reis rond de wereld te reserveren.

Een markt die je kent, is de beste optie

Als je in onroerend goed investeert, biedt een appartement of een eengezinswoning waarschijnlijk het meeste perspectief. De redenen daarvoor zijn voor de hand liggend:



	Het is een markt die je kent. Je woont tenslotte zelf ook in een huis en waarschijnlijk heb je al wat ervaring met de aanschaf ervan.

	Het beheer is gemakkelijker. Niet dat het leven van een huisbaas over rozen gaat of dat het huurbeleid altijd duidelijk en goed te volgen is, maar het is in ieder geval minder ver van je bed dan het beheer van bijvoorbeeld bedrijfs-onroerendgoed.





De huurwet is er om huurders te beschermen

Als huisbaas heb je heel wat verantwoordelijkheden, voor de veiligheid van het huis, om maar eens wat te noemen. Je krijgt te maken met allerlei regelgeving; de manier waarop en de mate waarin de Nederlandse huurder beschermd wordt is legendarisch. Bovendien kun je voor allerlei onaangename verrassingen komen te staan: wanbetalers, huurders die overlast geven, een totaal uitgewoond huis.

Als dat je allemaal niet weerhoudt, dan kun je het erop wagen. Maar dan nog: bereid je hoe dan ook uitstekend voor. En zorg er op z’n minst voor dat je de Nederlandse huurwet goed kent en begrijpt.

Een vastgoedfonds, dat kan natuurlijk ook

Wil je wel in onroerend goed investeren, maar zie je het niet zitten om zelf huisbaas te zijn? Dan is een vastgoedfonds misschien een oplossing. Op het internet is van alles te vinden. Kijk om je te oriënteren bijvoorbeeld eens op www.beursgorilla.nl.

Complexe investeringsconstructies werken niet voor leken

Besluit je het erop te wagen, maak het jezelf dan niet extra moeilijk. Houd je verre van ingewikkelde timesharingconstructies, vakantiewoningen of bedrijfs-onroerendgoed. Voorlopig is het verstandig om een trucje dat je al kent gewoon nog eens te herhalen: koop een appartement of een huis. Dat heb je al eens gedaan, en kennelijk ging dat goed, anders had je nu geen geld over gehad om ergens in te investeren. Als blijkt dat je talent voor onroerend goed hebt, kun je je altijd later nog storten in wilde buitenlandse avonturen.
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Timesharing is heel vaak een slecht idee. Stel dat je voor € 10.000 een timesharing koopt van een week in een appartement ergens aan een zonovergoten strand in een exotisch buitenland. Dat klinkt helemaal niet zo slecht. Toch komt dat neer op meer dan een half miljoen euro, als je al die weken bij elkaar optelt. Terwijl je dat appartement misschien voor de helft zou kunnen kopen.

Huren is meestal een beter plan als je een vakantiehuisje zoekt: het is goedkoper en je kunt je vakantie ieder jaar ergens anders doorbrengen. Of wacht tot je zelf zo’n appartementje kunt kopen en verhuur het op de momenten dat je er zelf niet zit. Maar stel jezelf ook dan een paar kritische vragen. Kan ik het me permitteren dat ik er al dat geld in steek en er misschien maar een paar keer per jaar ben? Lukt het me om het regelmatig te verhuren? Wil ik jaar in jaar uit naar hetzelfde appartement op dezelfde plek?

Knap een doorleefd pand op

Ben je een beetje handig en zie je er niet tegenop een paar maanden te klussen? Dan is een kluspand misschien wel wat voor jou. Je kunt er later huurders voor zoeken of proberen het huis opgeknapt en met winst door te verkopen. Kluspanden zijn op websites van makelaars herkenbaar aan hun opvallend lage prijs en cryptische omschrijvingen: ‘in oorspronkelijke staat’ of ‘met behoud van vele authentieke details’. Soms staat het er duidelijk bij: ‘voor de handige klusser’.

Het klinkt aantrekkelijk maar onderschat de valkuilen niet…



	Van een doorleefd kluspand is zeker iets moois te maken, maar aan een echte bouwval valt geen eer te behalen. In hoofdstuk 7 en 12 staat hoe je een kluspand van een bouwval kunt onderscheiden.

	Overschat je eigen vaardigheden niet. Even de bekabeling omleggen of een nieuwe keuken installeren en aansluiten op waterleiding en riool? Misschien lijkt het niet zo ingewikkeld, maar dat kan behoorlijk tegenvallen.

	De prijs van een kluspand moet echt laag zijn. Je moet tenslotte nog een kapitaal uitgeven voor het huis er weer een beetje fraai bij staat. En het ging om de investering, nietwaar? De bedoeling is dat al je inspanningen op termijn wat opleveren.





[image: Image]

Voor je je in een ‘klusinvestering’ stort, doe je er goed aan wat mensen te spreken die zoiets al eens hebben gedaan. Tegen welke problemen liepen ze aan? Rendeerde de investering zoals verwacht? Een kluspand is sowieso een heel avontuur. En nu steek je je ziel en zaligheid en heel veel tijd en energie in een huis waar je niet eens gaat wonen…


Hoofdstuk 18

Tien vragen over het verkopen van je huis

In dit hoofdstuk:


	Wel of niet verkopen

	De juiste prijs

	Met of zonder makelaar

	Het nut van een overbruggingskrediet



 

Heb je eenmaal een huis gekocht, dan is de kans groot dat je het ooit weer gaat verkopen. Er zijn wel mensen die hun hele leven in hun allereerste huis blijven wonen, maar niet veel. Ga maar eens na in je eigen omgeving.

Bij het verkopen van een huis doorloop je min of meer hetzelfde proces als bij het kopen van een huis. Alleen sta je nu aan de andere kant. Maar daar kan het proces net zo zenuwslopend zijn. Het grote voordeel is dat je inmiddels wat ervaring hebt. Je weet wat een bezichtiging inhoudt, wat er allemaal in een koopcontract kan staan en welke rol de notaris heeft. Dat scheelt.

Voor je gaat verkopen, is het handig om even wat zaken op een rijtje te zetten. Met tien vragen waar je zelf het antwoord op moet zien te vinden, kom je al een eind.

Waarom wil je verkopen?

Begin bij het begin. Als je overweegt om te gaan verkopen, vraag je dan eerst af of je motieven wel de juiste zijn. We willen tenslotte allemaal wel verhuizen naar een mooier, groter huis met een tuin en een zwembad. Maar als dat de reden is dat je je huis op de markt zet, is de kans op teleurstelling groot.

Ten eerste kun je er niet zomaar van uitgaan dat je je huis met winst gaat verkopen. Dat hangt van zo veel verschillende factoren af. Ten tweede is het waarschijnlijk dat dat grotere, mooiere huis ook meer maandlasten met zich mee brengt, ook als je je oude huis met winst verkocht hebt. Kun je die financiële last dragen?

Misschien moet je verhuizen, voor je werk of vanwege een privésituatie. Dan nog is het verstandig om rustig te overwegen wat je gaat doen. Je huis tijdelijk verhuren is misschien niet ideaal, maar het is in ieder geval minder definitief dan verkopen.

Kun je je een nieuw huis wel permitteren?

Voor iedereen komt er een moment dat het tijd is voor een volgende stap in zijn wooncarrière. En iedereen gaat er natuurlijk van uit dat dat een stap vooruit zal zijn. Als je het goed aanpakt en je vindt geen grote tegenslagen op je pad, dan is die kans ook best groot. Maar houd er wel altijd je hoofd bij.

Je moet een eerlijke inschatting maken: kun je dit duurdere huis echt betalen? Alleen jij kunt die vraag beantwoorden, en niemand anders. Je hypotheekadviseur weet het niet, je makelaar weet het niet. Dus doe jezelf een plezier en vraag het ze ook niet. Voor hetzelfde geld voelen ze zich geïnspireerd om wel antwoord te geven, en zit jij uiteindelijk met de gebakken peren omdat je geluisterd hebt naar het verkeerde advies van de verkeerde persoon.

[image: Image]

Wat een hypotheekadviseur je kan vertellen, is hoeveel je op basis van je inkomen, je spaargeld en eventuele overwaarde maximaal zou kunnen lenen. Wat een makelaar je kan vertellen, is of het huis waar je je zinnen op hebt gezet redelijk geprijsd is, hoeveel je daar maximaal voor zou moeten betalen. Maar ze hebben geen enkel zicht op wat jij je, met jouw luxe of juist heel eenvoudige levensstijl en prachtige toekomstdromen, kunt veroorloven of hoe je je woonlasten moet inpassen in de rest van je leven.

Weten zij veel dat je hobby zweefvliegen is, dat je alleen maatpakken draagt, en dat je een voorkeur voor driesterrenhotels hebt? Als je je manier van leven niet wilt aanpassen, dan moet je daar rekening mee houden. En als je je manier van leven niet kunt aanpassen omdat je voor je gevoel al op een minimum zit, moet je je helemaal afvragen of het niet te vroeg is voor een volgende stap in je wooncarrière.

Het klinkt een beetje streng allemaal, maar het zou zo jammer zijn als je na een goed begin op de woningmarkt alsnog overhaast te werk zou gaan. Lees hoofdstuk 2 en 3 nog eens goed door. Zorg dat je zeker weet dat je niet hoeft te beknibbelen op cruciale posten als sparen voor je pensioen of verzekeringen.
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De hamvraag is eigenlijk: is er sinds je dit huis kocht iets wezenlijk veranderd in je inkomen of vermogen, in positieve zin? Als je die vraag niet met overtuiging bevestigend kunt beantwoorden, is het waarschijnlijk nog te vroeg om op jacht te gaan naar een mooier en groter huis.

Hoe erg is een stapje terug op de woningmarkt?

Niet alle stappen op de woningmarkt zijn stappen vooruit. Er zijn allerlei andere redenen waarom je je huis zou willen verkopen.



	Als jij en je partner uit elkaar gaan, zal in ieder geval een van de twee op zoek moeten gaan naar een ander huis. Dat kan een huurhuis zijn, of een kleiner en goedkoper koophuis. Degene die blijft zou dan degene die vertrekt kunnen uitkopen. Maar zeker bij jonge stellen die nog niet zo lang huiseigenaar zijn, zal het vaker voorkomen dat beide partners het huis uit moeten omdat ze het in hun eentje niet kunnen betalen. Beide partijen verliezen. Het enige wat je werkelijk kunt doen, is het proces zo kort en pijnloos mogelijk maken.

	Heb je ondanks je berekeningen en zorgvuldige overwegingen toch onderschat hoe zwaar de financiële last van een koophuis iedere maand zou wegen? Ook dan kun je overwegen je huis te verkopen en – al dan niet tijdelijk – weer te gaan huren, voor je echt in de problemen komt. Schaam je vooral niet. Je zou de eerste niet zijn die dat overkomt en je bent zeker de laatste niet.
Voldoende realiteitszin en het lef om zelf in te grijpen voor de problemen je boven het hoofd groeien? Dat is niet iets om je voor te schamen, dat is iets om trots op te zijn.


	Het kan ook zijn dat je de wind in de rug hebt en in relatief korte tijd een aardige overwaarde opbouwt. Dan zou je kunnen besluiten je huis te verkopen om een vurige wens in vervulling te laten gaan: een eigen bedrijfje beginnen bijvoorbeeld of in je eigen boot twee jaar lang de wereldzeeën bevaren.
Let wel: mocht je binnen een periode van vijf jaar weer een huis willen kopen, dan geldt er voor jou een beperkte hypotheekrenteaftrek, in het kader van de bijleenregeling. Meer daarover staat in hoofdstuk 16.






Een stapje terug op de woningmarkt is geen ramp. En het is zeker geen schande. Je wilde graag een eigen huis, en om een of andere reden kan het nu even niet. Over een paar jaar kan het misschien weer wel. Maak het niet erger dan het is: er zijn hele volksstammen die zweren bij huren.

Wat is de juiste prijs?

Je weet het helemaal zeker: je gaat je huis verkopen. Dan is het nu zaak dat je een goede inschatting maakt van wat het waard is. Als je een makelaar in de arm neemt, zal hij een belangrijke rol spelen bij het bepalen van de vraagprijs. Anders moet je het klusje zelf zien te klaren. Maar hoe het ook zij: neem de tijd en zorg dat je vraagprijs is gebaseerd op de bedragen waarvoor vergelijkbare huizen in de buurt (en vergelijkbare buurten) verkocht worden.

Als je weinig tijd, geld en/of energie hebt om in de verkoop van je huis te investeren, moet je doen wat marktkooplui doen: er een mooi prijsje voor maken. Dat betekent natuurlijk niet dat je je huis in de uitverkoop moet doen, maar wel dat je je verwachtingen een beetje tempert en dat tot uitdrukking laat komen in de prijs.

De verleiding is groot, zeker als je geen enkele haast hebt, om het onderste uit de kan te willen. Veel mensen hopen op een naïeve en enthousiaste koper die blindelings akkoord gaat met een veel te hoge vraagprijs. En natuurlijk, je kunt een keer geluk hebben. Maar reken er vooral niet op. De kans dat die aanpak zich tegen je keert is veel groter.

Dan blijkt dat de naïeve koper ineens nergens meer te bekennen is, en lopen ook mensen die misschien over een realistischer bedrag wel hadden willen praten je deur voorbij. Als je na een paar maanden dan alsnog met de prijs moet zakken, zijn mensen argwanend geworden omdat je huis al zo lang op de markt is.

Dan kan het zijn dat je uiteindelijk nog grote moeite moet doen om je huis te verkopen, gewoon voor het bedrag dat het waard is.

Met of zonder makelaar?

Bij de verkoop van een huis sta je, net als toen je je huis kocht, voor de keus: schakel je de hulp van een makelaar in of ga je zelf aan de slag? En weer zijn er talloze redenen waarom je juist wel of juist niet een makelaar zou moeten inschakelen. Hieronder staan ze nog eens op een rijtje.

De voordelen:



	Een makelaar bespaart tijd en energie. En zeker als je zelf nog weinig ervaring met kopen en verkopen hebt, kan hij je ook voor slapeloze nachten behoeden.

	Een makelaar is thuis op de huizenmarkt. Wat zoeken de kopers op dit moment? Welke huizen komen er veel op de markt? Wat maakt jouw huis anders en beter?

	Een makelaar kent de wet en de regels als zijn broekzak. Onder welke voorwaarden kan een koper afzien van de koop? Hoeveel tijd mag er zitten tussen het tekenen van het voorlopige koopcontract en het definitieve?





De nadelen:



	Een makelaar kost geld en dat bedrag gaat af van de opbrengst van je huis. Simpel.

	Je mist een leerzaam avontuur. Het mag dan tijd en energie kosten, maar stel dat je het hele proces succesvol begeleidt, en je weet een mooie prijs te krijgen voor je huis, en je ondertekent straks dat koopcontract... Wat zal je dan tevreden over jezelf zijn!





Zet de voors en tegens tegen elkaar af, overweeg eventueel een deelopdracht te geven en neem geen overhaaste beslissingen. Het gaat om veel geld. Je bent het aan jezelf verplicht om er de tijd voor te nemen.
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Besluit je een makelaar in te schakelen? Prima. Wees kritisch, zoek iemand die een goede indruk maakt en over wie je goede verhalen hebt gehoord. Lees hoofdstuk 9 nog even door ter inspiratie voor de selectiecriteria. En wees je ervan bewust dat hij je van waardevolle informatie kan voorzien, maar dat je altijd zelf verantwoordelijk blijft.

Verkoop je je huis liever zelf? Ook goed. Bereid je voor, verzamel informatie over de huizenmarkt, over de formele procedures, over verkooptechnieken… Lees je goed in en laat je door niemand opjagen of intimideren.

Is je huis verkoopklaar?

Voor je de eerste kijkers binnen laat, heb je er als het goed is een paar uur noeste arbeid op zitten. Zou je zelf snel gecharmeerd raken van een huis dat er rommelig en stoffig uitziet? Precies. Dus het allerminste wat je moet doen is even opruimen en schoonmaken voor de potentiële kopers arriveren. Als je moeder of schoonmoeder langskomt, prop je snel rotzooi in een kast en gooi je even een sprei over je onopgemaakte bed, toch? Die minimale inspanning moet je ook over hebben voor de mensen die straks misschien wel twee ton voor je huis gaan betalen.

Maar om je huis echt verkoopklaar te maken, zul je meer moeten doen dan alleen maar stofzuigen en afwassen. Je woont waarschijnlijk al een tijdje in het huis, dus de details vallen jou misschien niet meer op. Maar een lekkende kraan of slordig weggewerkte bedrading kan potentiële kopers een doorn in het oog zijn. Doe er wat aan!

In dit stadium heeft het weinig zin om grootse projecten aan te pakken. Maar je hoeft geen fortuin uit te geven om je huis een flinke oppepper te geven. Een likje verf in de gang, een andere spiegel in de wc, vrolijk gekleurde kussens op de bank en wat plantjes voor het raam. Dat kan al genoeg zijn om je huis gastvrijer en aantrekkelijker te maken voor de gretige koper die je zoekt.

Wie is het eerlijkst en geeft ongezouten kritiek?

Het is niet zo eenvoudig om zelf kritisch te kijken naar een huis dat je zo goed kent als je eigen huis. Daar is een praktische oplossing voor. Nodig een paar van je allereerlijkste vrienden uit om eens een kritisch rondje te maken door je huis en vraag ze alle mankementen die ze tegenkomen op te schrijven. Goede vrienden laten zo’n kans natuurlijk niet voorbijgaan.

Hebben ze een hele lange lijst gemaakt, vol pietluttige kritiek op je prachtige huis? Wees niet beledigd! Doe er je voordeel mee. Een kapotte lamp of gebarsten wc-raampje is zo vervangen, moet je maar denken. En ze hebben het alleen maar gedaan omdat ze graag willen dat jij die ene goede prijs voor je huis krijgt.

Wat maakt jouw huis uniek?

Een huis kopen is een emotionele bezigheid. Wat geeft uiteindelijk de doorslag? Niet het feit dat de fundering stevig en deugdelijk is of dat het dak de regen tegenhoudt. Het gaat om de fraaie glas-in-loodraampjes waar het zonlicht zo mooi door naar binnen valt. Of om het weidse uitzicht over de velden vanuit de woonkamer. Om de zee van speelruimte voor de kinderen of om de bijzondere geschiedenis van het huis.
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Er is een hele eenvoudige manier om vast te stellen wat de ‘unique selling points’ (usp’s) van je huis zijn: gebruik je geheugen. Wat trok jou aan in het huis? Zat je in een benedenhoekhuis en moest je nieuwe huis vooral veel licht hebben? Heb je het gekocht omdat het zo handig lag ten opzichte van de snelweg? Viel je als een blok voor het historische trapgeveltje? Als je de usp’s op een rijtje hebt, zet ze dan in de kijker bij de beschrijving van je huis.

Zorg dat er geen misverstand over bestaat: dit huis heeft een unieke combinatie van eigenschappen!

Wat zijn de mogelijke financiële gevolgen van de verkoop?

Voor je je huis op de markt brengt, moet je wel inzicht hebben in de financiële kant ervan. Hoeveel geld gaat het verkoopklaar maken kosten? Wat verwacht je verder nog kwijt te zijn aan de verkoop: makelaarskosten, advertenties in de krant of op internet? Welk bedrag heb je nodig om je nieuwe huis te financieren, en welk deel daarvan komt uit de opbrengst van het huis dat je verkoopt?

Het is vrijwel onmogelijk het moment van overdracht van je nieuwe huis zo te coördineren dat het precies samenvalt met de overdracht van je oude huis. De kans is vrij groot dat je voor een bepaalde periode met twee woningen zit. Als die periode twee maanden duurt, is het waarschijnlijk nog wel te overzien. Maar duurt het langer dan bijvoorbeeld een half jaar, dan kan het problemen geven, zeker als je de overwaarde uit je oude huis nodig hebt om je nieuwe huis te financieren.

Problemen kun je opvangen door een iets hogere hypotheek te nemen, maar dat moet je je dan natuurlijk wel kunnen veroorloven. Of anders is misschien een familielid bereid je over deze financiële hobbel heen te helpen. Heb je de overwaarde van je oude huis nodig om je nieuwe woning te financieren, dan is het afsluiten van een overbruggingskrediet nog een mogelijkheid. Zie voor meer informatie daarover de paragraaf hierna: ‘Wat heb je aan een overbruggingskrediet?’

Overigens krijg je ook van de belastingdienst wat financiële ruimte als je ongewild met twee woningen zit. Gedurende een periode van twee jaar mag je de hypotheekrente van beide huizen aftrekken. Tegelijkertijd betaal je maar voor één huis eigenwoningforfait. Meer over hypotheekrenteaftrek en het eigenwoningforfait kun je lezen in hoofdstuk 5 en 6.

Wat heb je aan een overbruggingskrediet?

Een overbruggingskrediet is een lening die je afsluit om de overwaarde van je oude huis alvast in handen te krijgen voor het verkocht is. Met het geld kun je dan je nieuwe huis alvast financieren. Zo’n krediet is 6 tot 24 maanden geldig en moet je meestal afsluiten bij de geldverstrekker waar je ook je hypotheek hebt lopen. De rente die je betaalt over het overbruggingskrediet kun je aftrekken van de belasting. En als je je huis verkocht hebt, los je het krediet af.

Het klinkt als de ideale oplossing. En dat kan het ook zijn, maar een aantal zaken moet je goed in de gaten houden:



	Je betaalt uiteraard rente over de lening, maar daarnaast ook afsluitkosten en in veel gevallen notariskosten. De afsluitkosten kunnen per geldverstrekker nogal schelen. En de totale kosten kunnen flink oplopen.

	Overschat de overwaarde van je oude huis niet. De verwachte overwaarde van je huis is gelijk aan de hoogte van je krediet. Dus met een te hoog ingeschatte overwaarde loop je het risico alsnog in financiële problemen te komen op het moment dat je het krediet moet aflossen.






Bijlage

Verklarende woordenlijst

In dit boek en in je gesprekken met hypotheekadviseurs, makelaars of projectontwikkelaars kom je allerlei vaktaal tegen, jargon waar je eerst niks van wist, maar waar je waarschijnlijk vanzelf wel aardig in thuis raakt. Maar de betekenis van een bepaalde term kan je soms ineens even ontschieten. Of je komt een woord tegen dat toch helemaal nieuw voor je is. Dan kan een alfabetisch geordende woordenlijst heel prettig zijn om op terug te vallen. Vandaar dat je die hier nu aantreft.

Bijna alle woorden die in deze lijst staan, kom je ook tegen in het boek. Maar er staan er ook een paar bij die je misschien hier voor het eerst ziet. In dat geval gaat het meestal om synoniemen. Jij weet bijvoorbeeld best wat een transportakte is, dus je begint je gesprek met de notaris vol goede moed. Maar dan ineens begint hij over de overdrachtsakte. ‘De wát?’ denk je misschien. Dan is het handig als je even in deze woordenlijst kunt zoeken om te constateren dat met transportakte en overdrachtsakte precies hetzelfde bedoeld wordt.

Aanschrijving. Soms rust er op een woning een aanschrijving. Dat wil zeggen dat de gemeente de eigenaar officieel heeft verplicht ‘voorzieningen te treffen’. Het gaat dan om ernstig achterstallig onderhoud dat op last van de overheid moet worden aangepakt.

Aflossen. Door iedere maand niet alleen de rente voor de lening te betalen, maar nog een bedrag extra, krijg je een steeds lagere hypotheekschuld. Als je dat gedurende de volledige looptijd (meestal dertig jaar) van je hypotheek volhoudt, heb je aan het eind geen of weinig schuld, én een eigen huis. Wil je meer aflossen dan het maandbedrag dat je hebt afgesproken, dan moet je vaak boeterente betalen.

Afsluitkosten. Onder afsluitkosten vallen alle kosten die verband houden met het afsluiten van een hypotheek. Dat kan van alles zijn: taxatiekosten, hypotheekaktekosten, de kosten van de aanvraag van de Nationale Hypotheek Garantie, bereidstellingsprovisie, de kosten van een hypotheekadvies en een bouwkundige keuring op verzoek van de bank. Met sommige van die kosten krijgt iedereen die een hypotheek afsluit te maken, andere kosten worden alleen onder bepaalde omstandigheden in rekening gebracht.

Aftrekposten. Aftrekposten zijn kosten die je van je inkomen mag aftrekken voor je er belasting over betaalt. Als jouw eigen huis je hoofdverblijf is, vormen alle kosten die je hebt gemaakt om het te kopen een aftrekpost. Denk bijvoorbeeld aan de afsluitprovisie, kosten van een taxatie, de hypotheekakte en de aanvraagkosten voor de Nationale Hypotheek Garantie. Ook de rente die je betaalt over je hypotheek is onder bepaalde voorwaarden aftrekbaar, voor een beperkte periode. Als het niet om je eerste eigen woning gaat, of als je een hypotheek oversluit, dan mag je de financieringskosten niet of maar beperkt aftrekken.

Annuleringskosten. Als je een hypotheekofferte wel accepteert, maar het gaat uiteindelijk toch niet door – hij wordt geannuleerd – brengt een bank daar een bedrag voor in rekening. Logisch, want die heeft er ook tijd en energie in gestoken. Het is eigenlijk net als wanneer je een vakantie annuleert; dan moet je toch ook vaak een bedrag betalen.

Anti-speculatiebeding. Het kan voorkomen dat je huis alleen onder bepaalde, beperkende voorwaarden mag worden doorverkocht. Dat gebeurt bijvoorbeeld bij nieuwbouwwoningen die met korting van de gemeente te koop worden aangeboden. Een anti-speculatiebeding moet dan misbruik van de regeling voorkomen. Meestal houdt zo’n beding in dat je een deel van de winst aan de gemeente moet geven als je binnen een bepaalde periode je huis verkoopt.

Appartement. Een appartement is onderdeel van een groter gebouw met nog andere appartementen erin. De appartementseigenaren zijn samen ook eigenaar van het gebouw en de gemeenschappelijke delen, bijvoorbeeld het trappenhuis, de gang en het dak. Alle appartementseigenaren zijn lid van de Vereniging van Eigenaren.

Arrangementsrente. Voor nieuwe klanten of speciale bouwprojecten geldt soms een extra aantrekkelijke rente. Banken bieden die lage rente natuurlijk om zoveel mogelijk hypotheken te verkopen aan zoveel mogelijk mensen. De rente die gaat gelden wanneer de periode van de arrangementsrente afloopt, kan daarom soms erg tegenvallen. Dit soort aanbiedingen wordt ook projectrente genoemd.

Bankgarantie. Iemand die jou een huis verkoopt, wil natuurlijk zekerheid dat je gaat betalen. Om die zekerheid te bieden kan je bank een garantie afgeven voor een bepaald bedrag. Meestal gaat het om 10% van de koopsom. De bank garandeert daarmee dat de koper zich zal houden aan de financiële afspraken die zijn vastgelegd in de koopakte. Dit is voor starters op de koopwoningenmarkt vaak een goede mogelijkheid om de verkoper zekerheid te bieden; die hebben immers vaak geen geld om zelf een waarborgsom te storten bij de notaris.

Basisrente. Basisrente is de actuele rente die een bank rekent voor nieuwe hypotheken die onder standaardomstandigheden worden afgesloten.

Belastbaar inkomen. Heel simpel: je belastbaar inkomen is het inkomen waarover je belasting moet betalen. Het bestaat uit onder andere je salaris, je eigen woning, bijtellingen (bijvoorbeeld het eigenwoningforfait) en aftrekposten (bijvoorbeeld de betaalde hypotheekrente).

Bereidstellingsprovisie. Een hypotheekofferte is niet eeuwig geldig. Meestal geldt een termijn van twee tot drie maanden Als je die termijn wilt of moet verlengen, betaal je daar vaak provisie voor. Het percentage kan per bank en per verlengingstermijn verschillen. Meestal gaat het om tienden van procenten per maand. De kosten worden alleen in rekening gebracht als de hypotheekrente in de tussenliggende periode gestegen is. Is hij gedaald, dan heeft de bank er tenslotte al voordeel van dat je eerder voor een hogere rente hebt afgesloten.

Bestek. In een bestek staat exact omschreven hoe een nieuw gebouw (jouw woning bijvoorbeeld) tot stand zal komen. Materialen die gebruikt zullen worden, de opleveringsdatum, alle kosten en alle voorwaarden en voorschriften die van belang zijn staan erin. Het bestek en de bestektekeningen zijn de basis van het contract tussen jou en de bouwer.

Bestemmingsplan. Een soort verklaring waarin de gemeente vastlegt welke grond en gebouwen waarvoor gebruikt mogen worden. Daarin kun je lezen wat de gemeentelijke plannen zijn voor bijvoorbeeld nieuwbouw of sloop in jouw omgeving. Veel bestemmingsplannen zijn online beschikbaar. Anders kun je erom vragen bij je gemeente.

Bijleenregeling. De bijleenregeling is feitelijk een beperking van de mogelijkheid je hypotheekrente af te trekken. Als je je huis verkoopt met overwaarde, dan dien je die overwaarde weer in een nieuw huis te steken. Alleen de rente over het bedrag dat je naast die overwaarde nog nodig hebt om je huis te financieren, is aftrekbaar van de belasting.

Boeterente. Betaal je je maandelijkse rente of hypotheekaflossing niet op tijd, dan kan de bank je een boeterente opleggen. Ook als je meer wilt aflossen dan volgens de voorwaarden van je hypotheek mag, kan je bank je een boeterente in rekening brengen.

Boetevrij aflossen. Naast de hypotheekaflossingen die je met de bank kunt afspreken, mag je jaarlijks vaak nog een deel van je hypotheek aflossen zonder boete te betalen.

Borgtochtprovisie. Aan het afsluiten van een hypotheek met Nationale Hypotheek Garantie zijn kosten verbonden. Een percentage van het bedrag dat je leent om je huis te kopen, wordt gestort in het Waarborgfonds. Dat is het fonds dat ondersteuning biedt als je betalingsproblemen hebt, en dat de bank de garantie geeft dat hij zijn geld krijgt. Die bijdrage aan het Waarborgfonds wordt borgtochtprovisie genoemd.

Bouwdepot. Het deel van de hypotheek dat je gebruikt voor de bouw van een nieuwbouwhuis of een grote verbouwing wordt bewaard in een bouwdepot. Vanuit dat depot worden de termijnen aan de bouwer betaald. Over het bedrag dat in het depot zit, ontvang je een rente die samenhangt met de rente die je betaalt voor je hypotheek. Op die manier betaal je steeds alleen voor het deel van het huis (of de verbouwing) dat klaar is. De maximale looptijd van een bouwdepot is twee jaar.

Bouwexploit. Als er in je buurt – of direct naast je – gebouwd of ingrijpend verbouwd gaat worden, kan er schade ontstaan. Vrees je dat dat bij jou het geval zal zijn, dan kun je de bouwer of de opdrachtgever een bouwexploit overhandigen. Daarmee vraag je om voorzorgsmaatregelen en stel je hem bij voorbaat alvast aansprakelijk voor eventuele schade als gevolg van de bouwwerkzaamheden. Als je mooie grote woorden wil gebruiken, kun je het ook een ‘aansprakelijkheidsstelling’ of ‘bouwschadeformulier’ noemen. Houd je van kort en krachtig, spreek dan kortweg van ‘exploit’.

Bouwrente. Als de bouw van je nieuwbouwhuis al begonnen is voor je bij de notaris bent geweest, betaal je de aannemer bouwrente. Dat is een vergoeding die de aannemer vraagt voor het voorfinancieren; hij heeft immers al kosten gemaakt voor de bouw van je huis voordat het officieel van jou was. Bouwrente maakt deel uit van de koop-/aanneemsom en wordt dus niet apart in rekening gebracht. En hij is om die reden dus ook niet aftrekbaar van de belasting. Er wordt ook wel gesproken van een financieringsvergoeding.

Bouwtermijnen. Als je een nieuwbouwhuis koopt, betaal je meestal naar mate de bouw vordert steeds een termijn. In het contract tussen jou en de bouwer staat wanneer je welke termijn verschuldigd bent.

Brutomaandlast. Het bedrag dat je iedere maand betaalt aan de bank, zonder dat je rekening houdt met de hypotheekrenteaftrek. Zie ook Nettomaandlast.

Bruto rente. De rente die je in de praktijk écht betaalt over de hypotheekschuld. De bruto rente geeft de werkelijke kosten van de hypotheek per jaar weer. Bij de berekening ervan wordt niet alleen met de nominale rente rekening gehouden, maar met alle kosten van je hypotheek. Factoren als de afsluitkosten, het tijdstip van betalen (aan het begin of juist het einde van de maand) en het aantal betalingen per jaar (elke maand of elk kwartaal bijvoorbeeld) zijn daarbij ingecalculeerd. Je spreekt ook wel van effectieve rente.

Bureau Krediet Registratie (BKR). Het BKR doet precies wat zijn naam zegt: het registreert kredieten. Banken en andere kredietverleners in Nederland geven de kredietgegevens van hun klanten aan het BKR door, zodat andere banken en kredietverleners die gegevens kunnen opvragen. Die informatie speelt een rol bij de beoordeling van een kredietaanvraag; bijvoorbeeld als je een hypotheek wilt afsluiten voor een eerste eigen huis. Doel van de registratie is voorkomen dat er kredieten worden gegeven aan mensen die dat niet kunnen betalen.

Casco. Als een huis casco wordt opgeleverd, wordt in principe alleen de dragende constructie opgeleverd. Maar wat casco precies betekent, is niet helemaal duidelijk. Het woord is voor veel uitleg vatbaar. Mocht je met de bouwer overeenkomen dat hij casco oplevert, maak dan duidelijke en gedetailleerde afspraken over wat jullie daaronder verstaan.

Cataloguswoning. Wie een eigen huis laat bouwen, kan kiezen voor een heel eigen ontwerp, maar veel bouwers bieden ook kant-en-klare concepten voor een vaste prijs. Je koopt dan een huis van een plaatje in een brochure. Het voordeel is dat zo’n huis wat goedkoper is dan wanneer je het door een architect moet laten ontwerpen. Bovendien kent de bouwer zijn eigen concept natuurlijk goed. Dat verkleint de kans op missers.

Contractrente. Dit is de rente die je overeenkomt met de bank en die in de offerte staat vermeld. Ook wel offerterente.

Courtage. Zie Makelaarscourtage.

Dagtarief. Het dagtarief is de rente die banken over het algemeen berekenen aan hun bestaande klanten. Het dagtarief ligt doorgaans wat hoger dan bijvoorbeeld projectrente (ook wel: arrangementsrente). Je kunt er regelmatig overzichten van vinden in kranten en op het internet. Als je aan het einde van je rentevaste periode zit, kun je aan het dagtarief vaak zien hoe hoog je rente in een nieuwe rentevaste periode zal zijn. Een ander woord voor dagtarief is venstertarief.

Dalrente. Rente fluctueert, waarschijnlijk ook binnen de geldigheidsduur van de hypotheekofferte die je krijgt van de bank. Dalrente is de laagste rente binnen de geldigheidsduur van de hypotheekofferte.

Dalrentegarantie. Een zekerheid die de bank je kan bieden dat jij straks de laagst mogelijke hypotheekrente zal betalen. Als je een dalrentegarantie krijgt, kun je profiteren van eventuele renteverlagingen tot je bij de notaris zit om de hypotheekakte te laten passeren.

Effectieve rente. De rente die je in de praktijk écht betaalt over de hypotheekschuld. Bij de berekening ervan wordt niet alleen met de nominale rente rekening gehouden, maar met alle kosten van je hypotheek. Factoren als de afsluitkosten, het tijdstip van betalen (aan het begin of het einde van de maand) en het aantal betalingen per jaar (elke maand of elk kwartaal bijvoorbeeld) zijn daarbij ingecalculeerd. Je spreekt ook wel van bruto rente.

Eigen middelen. Eigen vermogen dat je kunt inbrengen om de koop van een huis te financieren.

Eigendomsakte. Nadat de transportakte (of leveringsakte of overdrachtsakte) bij de notaris is getekend en je bent ingeschreven bij het Kadaster als nieuwe eigenaar, ontvang je een afschrift van de notaris. Je hebt dan de eigendomsakte in huis en kunt onomstotelijk bewijzen dat jij de eigenaar van je huis bent.

Eigenwoningforfait. Het eigenwoningforfait is een bijtelling die alleen voor huiseigenaren geldt. De Belastingdienst gaat ervan uit dat je als huiseigenaar een bepaald woongenot hebt dat een huurder niet heeft. De Belastingdienst beschouwt dat woongenot als inkomen in natura. En over dat inkomen betaal je inkomstenbelasting, gewoon in klinkende munt. De hoogte van het eigenwoningforfait is gebaseerd op de WOZ-waarde van het huis.

Eigenwoningschuld. Eigenwoningschuld is het woord dat de Belastingdienst gebruikt in plaats van hypotheek. Het gaat om het bedrag dat je geleend hebt voor je eigen huis. De rente die je over dat bedrag betaalt mag je aftrekken.

Eindkapitaal. Het eindkapitaal is het bedrag dat je hebt opgebouwd als de looptijd van een levensverzekering of beleggingsrekening afloopt.

Energielabel. Aan een energielabel kun je zien hoe energiezuinig een huis is. Label A is zeer zuinig, label B iets minder en zo verder tot label G.

Erfdienstbaarheid. Een bepaalde last die verbonden is met het bezit van een onroerende zaak. Recht van overpad is bijvoorbeeld een erfdienstbaarheid.

Erfpacht. Erfpacht is een soort huursysteem voor grond. Je betaalt een bedrag aan de gemeente als het huis dat je gekocht hebt op gemeentegrond staat. Meestal is de erfpacht voor langere tijd (dertig jaar bijvoorbeeld) afgekocht en merk je er dus pas iets van als die termijn is verstreken.

Erfpachtcanon. De huur die een woningbezitter betaalt aan de gemeente voor een woning die op gemeentegrond staat, heet erfpachtcanon. Als de periode waarvoor de erfpachtcanon is afgekocht is afgelopen, wordt de hoogte opnieuw vastgesteld. Dat levert soms dramatische verhogingen op.

Executieverkoop. Als je een hypotheek hebt afgesloten, heeft de bank het zogenaamde hypotheekrecht. Mocht je niet aan je betalingsverplichtingen kunnen voldoen, dan kan de bank op basis van dat recht eisen dat je huis wordt verkocht. Als het tot openbare verkoop komt, wordt er vaak een veiling georganiseerd. De opbrengst bij veiling is meestal lager dan bij een onderhandse (vrije) verkoop.

Executiewaarde. Het bedrag dat een huis woning bij een gedwongen verkoop waarschijnlijk zal opleveren. De executiewaarde is meestal zo’n 85 tot 90% van de marktwaarde van een huis, en is medebepalend voor het bedrag dat je maximaal kunt lenen om dat huis te kopen.

Financieringskosten. Alle kosten die je moet maken om een hypotheek rond te krijgen. De financieringskosten van je eerste eigen huis zijn volledig aftrekbaar. Koop je daarna weer een huis, dan zijn niet alle financieringskosten aftrekbaar.

Financieringsvergoeding. Als de bouw van je nieuwbouwhuis al begonnen is voor je bij de notaris bent geweest, betaal je de aannemer bouwrente. Dat is een vergoeding die de aannemer vraagt voor het voorfinancieren; hij heeft immers al kosten gemaakt voor de bouw van je huis voordat het officieel van jou was. Financieringsvergoeding maakt deel uit van de koop-/aanneemsom en wordt dus niet apart in rekening gebracht. En het is om die reden dus ook niet aftrekbaar van de belasting. Er wordt ook wel gesproken van bouwrente.

Herbouwwaarde. De herbouwwaarde is het bedrag dat nodig is om een woning die bijvoorbeeld door brand is verwoest opnieuw te bouwen, met dezelfde bestemming op dezelfde locatie. De herbouwwaarde staat meestal in het taxatierapport vermeld en vormt basis voor de opstalverzekering van je huis.

Huurbeding. Bij de meeste banken geldt een huurbeding als je een hypotheek afsluit. Je mag je huis niet zo maar verhuren.

Hypothecaire inschrijving. Hypotheken worden ingeschreven bij het Kadaster in het hypotheekregister. Zo is te zien aan wie en voor welk bedrag een hypotheek is verstrekt.

Hypotheek. Een langlopende lening met een onroerende zaak (je huis) als onderpand.

Hypotheekakte. De overeenkomst tussen jou en de bank, opgesteld door de notaris. In de akte staan de afspraken die jij als koper met de bank over je hypotheek hebt gemaakt. De hypotheekakte wordt na ondertekening door de notaris ingeschreven in het hypotheekregister bij het Kadaster.

Hypotheekgever. De hypotheekgever is de partij die de onroerende zaak als onderpand voor de lening inbrengt. Daar ontstaat vaak verwarring over, omdat mensen die een lening hebben gekregen zichzelf eerder als ‘nemer’ zien dan als ‘gever’. Maar jij bent dus als eigenaar van je huis (het onderpand) de hypotheekgever. De bank is de hypotheeknemer.

Hypotheeknemer. De hypotheeknemer is de partij die een lening verstrekt met een onroerende zaak (je huis) als onderpand. De hypotheeknemer is dus de geldschieter: de bank.

Hypotheekregister. Alle hypotheken worden in een openbaar register bij het Kadaster ingeschreven door de notaris die de hypotheekakte heeft opgesteld. De informatie in het register is voor iedereen toegankelijk.

Hypotheekrenteaftrek. De rente die je betaalt over de lening voor je eigen huis mag je onder bepaalde voorwaarden aftrekken van de belasting. Dat heet hypotheekrenteaftrek, en de regeling maakt je nettomaandlasten aanmerkelijk lager.

Inboedelverzekering. Dat is een verzekering tegen schade aan roerende zaken; feitelijk alles wat zich in je huis bevindt en niet onder de opstalverzekering valt.

Inkomstenbelasting. De belasting die je moet betalen over je inkomen en bezittingen.

Instaprente. Sommige banken, maar zeker niet alle, bieden de mogelijkheid om voor een instaprente te kiezen. Daarbij kun je een of twee jaar lang op ieder moment besluiten de rente langer vast te zetten.

Kadaster. Bij het Kadaster worden alle onroerende zaken, hun eigenaren en de hoogte van eventuele hypotheken geregistreerd. Daarnaast wordt er nog veel meer informatie verzameld en bewaard, bijvoorbeeld over de omvang van kavels en panden die op de monumentenlijst staan. Het Kadaster is een openbare instelling. Dat wil zeggen dat iedereen er informatie kan opvragen. En die informatie kan heel nuttig zijn als je de huizenmarkt aan het verkennen bent.

Kavel. Een kavel is een stuk grond. Als je zelf een huis wilt bouwen, koop je een kavel. De grenzen van een kavel liggen bij de uitgifte ervan nog niet helemaal vast. Pas vlak voor of na de koop worden de grenzen precies vastgesteld en ingeschreven bij het Kadaster.

Kosten Koper (k.k.). Als je een huis koopt, maak je extra kosten die niet bij de koopsom zijn inbegrepen: bijvoorbeeld overdrachtsbelasting, de kosten van een taxatie en notariskosten. In totaal gaat het bij een bestaand huis om ongeveer 10% van de koopsom. Als je een huis koopt voor € 200.000, kost het je in totaal dus eigenlijk € 220.000. Het leeuwendeel daarvan is overdrachtsbelasting. Bij een nieuwbouwwoning gaat het anders, die koop je vrij op naam. De kosten daarvan zijn lager omdat je geen overdrachtsbelasting hoeft te betalen. Er komen wel wat andere (minder hoge) kosten bij.

Levering. De juridische levering van een huis vindt plaats op het moment dat de verkoper en de koper hun handtekening zetten onder de overdrachtsakte (of leveringsakte of transportakte). De feitelijke levering is eigenlijk een heel gewone handeling: je krijgt de sleutels van je huis.

Leveringsakte. Het officiële document, door de notaris opgemaakt, waarmee het eigendom van een huis overgaat van de oude eigenaar naar de nieuwe eigenaar. Deze akte wordt geregistreerd bij het Kadaster en wordt ook wel transportakte of overdrachtsakte genoemd.

Looptijd. Duur van de hypotheek, in de meeste gevallen dertig jaar.

Makelaarscourtage. Als je een aankoopmakelaar in de arm neemt om je te helpen bij je huizenjacht, vraagt hij je daarvoor natuurlijk een vergoeding. Die vergoeding heet makelaarscourtage. Voor de (deel)diensten die je afneemt, kun je het beste van tevoren een bedrag of een percentage afspreken. Je spreekt ook wel kortweg van courtage.

Marktwaarde. De waarde van een woning op de vrije markt, dus bij een niet-gedwongen verkoop. Er wordt ook wel van onderhandse verkoopwaarde gesproken.

Meer- en minderwerk. Van meerwerk is sprake als je een nieuwbouwhuis koopt en je wilt graag dat de bouwer wat extra’s doet, boven op wat in het bestek omschreven staat. Daar zijn uiteraard ook extra kosten aan verbonden. Het tegenovergestelde van meerwerk heet – niet erg verrassend – minderwerk. De korting die je daarvoor krijgt is over het algemeen gering, en soms krijg je zelfs helemaal geen korting.

Nationale Hypotheek Garantie (NHG). Stichting Waarborgfonds Eigen Woningen geeft onder bepaalde voorwaarden de garantie dat de bank zijn geld krijgt als jij niet aan je verplichtingen kan voldoen. Dat heet Nationale Hypotheek Garantie. Daarmee heeft de bank voldoende zekerheid om een rentekorting te geven aan mensen die hun hypotheek onder NHG afsluiten.

Nettomaandlast. Het bedrag dat je maandelijks aan hypotheekrente (plus eventueel aflossing en verzekeringspremie) betaalt, ná belasting teruggave. Zie ook Brutomaandlast.

Nominale rente. Nominale rente is de rente die in de offerte staat. Door de nominale rente te vermenigvuldigen met het hypotheekbedrag, kun je uitrekenen hoeveel rente je per jaar betaalt.

Offerterente. Dit is de rente die je overeenkomt met de bank en die in de offerte staat vermeld. Ook wel contractrente.

Onderhandseverkoopwaarde. Dit is de waarde van een huis op de vrije markt en wordt daarom ook wel marktwaarde genoemd.

Onderpand. Bij een hypotheek dient de onroerende zaak (het huis of appartement) waarvoor de lening is aangegaan als onderpand.

Onroerende zaken of goederen. Onder onroerende zaken of goederen wordt verstaan: de grond en alles wat daarin of daarop staat, voor zover ‘aard- of nagelvast’ daarmee verbonden. Dat klinkt als een sluitende definitie, maar toch is er vaak onduidelijkheid over. Bij de verkoop van een huis moeten de koper en de verkoper dus heldere afspraken maken over wat wel bij de koop is inbegrepen en wat niet. Wat blijft achter, wat is bij de koop inbegrepen, voor welke over te nemen zaken vraagt de koper een extra bedrag? Zie ook Roerende zaken of goederen.

Onroerendezaakbelasting (OZB). Een gemeentelijke belasting die huiseigenaren en de eigenaren van grond jaarlijks moeten betalen.

Ontbindende voorwaarden. Dit zijn de voorwaarden op basis waarvan het koopcontract voor een huis kosteloos kan worden ontbonden, mits die voorwaarden van tevoren door de koper en de verkoper zijn overeengekomen en vastgelegd in de overeenkomst. Ontbindende voorwaarden kunnen zijn: het niet kunnen organiseren van de financiering, het niet verkrijgen van een woonvergunning, het niet verkrijgen van de Nationale Hypotheek Garantie of het resultaat van een bouwkundig onderzoek.

Opstalverzekering. Een verzekering voor schade aan een huis. Het gaat bij deze verzekering om het gebouw zelf en niet om wat daarin allemaal staat en ligt. Daarvoor sluit je een inboedelverzekering af.

Overbruggingskrediet. Als je een nieuw huis hebt gekocht, maar voor je oude huis heeft zich nog geen koper gemeld, dan kan dat financieel loodzwaar zijn. Om die periode te overbruggen bieden veel banken een – jawel – overbruggingskrediet. Daarbij wordt je een bedrag ter grootte van de overwaarde van je oude huis geleend om de financiële last van twee huizen te kunnen dragen. Wordt je huis verkocht, dan kun je de lening afbetalen met de overwaarde die je op dat moment realiseert. Het risico zit hem dus in de vraag of je die geschatte overwaarde wel kunt realiseren. Meestal wordt een overbruggingskrediet voor maximaal zes maanden afgesloten.

Overdrachtsakte. Het officiële document, door de notaris opgemaakt, waarmee het eigendom van een huis overgaat van de oude eigenaar naar de nieuwe eigenaar. Deze akte wordt geregistreerd bij het Kadaster en wordt ook wel transportakte of leveringsakte genoemd.

Overdrachtsbelasting. Iedere keer als een bestaand huis of appartement van eigenaar wisselt, betaalt de koper overdrachtsbelasting van 6% aan de overheid. Die 6% wordt berekend over de koopsom, minus het bedrag dat eventueel is opgenomen voor roerende zaken.

Overlijdensrisicoverzekering. Bij veel banken ben je verplicht een levensverzekering af te sluiten voor ze je een hypotheek verkopen. Maar het is ook geen slecht idee, want anders kan het gebeuren dat je eventuele partner in de financiele problemen komt als jij overlijdt. Met een overlijdensrisicoverzekering wordt er bij overlijden een bedrag uitgekeerd. Dit bedrag wordt dan gebruikt om de hypotheek (deels) af te lossen.

Oversluiten. Als de rente daalt of als je een gunstige aanbieding hebt gezien – betere voorwaarden of een lagere rente – bij een andere bank, dan kan het voordelig zijn je hypotheek over te sluiten. Je beëindigt dan de lopende hypotheek en sluit een nieuwe af. Oversluiten kost vaak aardig wat geld, dus het is lang niet altijd voordelig. Maar het scheelt in ieder geval als je kunt oversluiten bij je eigen bank. Dan hoef je niet naar de notaris, en dat bespaart je een fors bedrag.

Overwaarde. Het verschil tussen de schuld die op je huis rust en de waarde van je huis bij verkoop op de vrije markt is de overwaarde, als het verschil tenminste positief is. De overwaarde kun je gebruiken om je hypotheek te verhogen, als je bijvoorbeeld een verbouwing wilt financieren.

Passeren. Passeren is de officiële handeling waarbij een akte – een overdrachtsakte of een hypotheekakte bijvoorbeeld – door beide contractpartijen en de notaris wordt ondertekend.

Projectrente. Voor nieuwe klanten of speciale bouwprojecten geldt soms een extra aantrekkelijke rente. Banken bieden die lage rente natuurlijk om zoveel mogelijk hypotheken te verkopen. De rente die gaat gelden als de periode van de projectrente afloopt, kan soms behoorlijk tegenvallen. Dit soort aanbiedingen wordt ook arrangementsrente genoemd.

Recht van overpad. Recht van overpad houdt in dat de eigenaar van een stuk grond onder bepaalde voorwaarden over het terrein van een ander mag gaan. Die ander heeft dan de plicht dat toe te staan. Een recht van overpad is altijd verbonden met een onroerende zaak – dus niet met een persoon – en blijft ook bestaan als die verkocht wordt.

Rentevaste periode. Dat is de periode dat je hypotheekrente vast staat en dus niet mee kan stijgen of dalen met de rente van het moment. Die periode kan variëren van één tot dertig jaar, afhankelijk van de geldverstrekker en jouw wensen. Hoe langer je de rente vast zet, hoe meer zekerheid je hebt dat je je maandlasten kunt voldoen, maar ook: hoe hoger het rentetarief dat je betaalt.

Roerende zaken of goederen. Alle zaken of goederen die niet vallen onder de definitie van onroerende zaken of goederen zijn roerende zaken of goederen. Dat klinkt een beetje flauw, maar het is wel de beste manier om onderscheid aan te brengen. Over zowel roerende als onroerende zaken of goederen moeten de koper en de verkoper duidelijke afspraken maken om misverstanden te voorkomen. Wat blijft achter, wat is bij de koop inbegrepen, voor welke over te nemen zaken vraagt de koper een extra bedrag?

Servicekosten. De maandelijkse bijdrage die appartementseigenaren betalen aan de Vereniging van Eigenaren voor het beheer en onderhoud van de gemeenschappelijke ruimten in het gebouw.

Sleutelverklaring. Je wilt gaan klussen, maar je nieuwe huis is nog niet officieel van jou. Als de verkoper al verhuisd is, kun je hem vragen of hij jou de sleutel alvast wil geven vóór de feitelijke overdracht heeft plaatsgevonden. Met een sleutelverklaring regelen jullie dat juridisch. Het overhandigen van de sleutels kan dan eerder plaatsvinden dan de officiële eigendomsoverdracht van het huis bij de notaris.

Splitsingsakte. Het officiële – door de notaris opgestelde – document waarin staat op welke manier een gebouw is opgedeeld in verschillende appartementsrechten. Als de appartementen officieel gesplitst zijn, kunnen ze afzonderlijk worden verkocht.

Starters Renteregeling. Een speciale regeling voor starters waarbij tien jaar lang 20% van de hypotheekrente wordt voorgeschoten. Je hoeft dat voorschot alleen terug te betalen als je de woning met winst hebt kunnen verkopen. De Starters Renteregeling is een initiatief van Eigen Huis Hypotheekservice en is door een aantal woningcorporaties ontwikkeld.

Starterslening. Een starterslening is een extra lening die sommige gemeenten beschikbaar stellen voor nieuwkomers op de koopwoningenmarkt. Onder bepaalde voorwaarden kunnen zij voor een extra lening in aanmerking komen, boven op hun reguliere lening. Op die manier komt een koopwoning ook binnen het bereik van mensen die anders misschien nog jaren hadden moeten sparen.

Taxatie. Het oordeel over de waarde van je huis van een deskundig en bevoegd persoon: de taxateur. Een bank vraagt vaak een taxateur om zijn mening als jij een hypotheek aanvraagt. De waarde van het huis is medebepalend voor de hoogte van de lening die je kunt krijgen. Het huis is tenslotte het onderpand.

Transportakte. Het officiële document, door de notaris opgemaakt, waarmee het eigendom van een huis overgaat van de ene naar de andere eigenaar. Deze akte wordt geregistreerd bij het Kadaster. Een transportakte wordt ook wel overdrachtsakte of leveringsakte genoemd.

Variabele rente. Als je een hypotheek afsluit met een variabele rente, wordt het rentepercentage per dag, per maand, per kwartaal of per half jaar aangepast aan de rente die op dat moment geldt.

Venstertarief. Het venstertarief is de rente die banken over het algemeen berekenen aan hun bestaande klanten. Het venstertarief ligt doorgaans wat hoger dan bijvoorbeeld projectrente (ook wel: arrangementsrente). Je kunt er regelmatig overzichten van vinden in kranten en op het internet. Als je aan het einde van je rentevaste periode zit, kun je aan het venstertarief vaak zien hoe hoog je rente in een nieuwe rentevaste periode zal zijn. Een ander woord voor venstertarief is dagtarief.

Vereniging van Eigenaren (VvE). Een eigenaar van een appartement is automatisch lid van de Vereniging van Eigenaren. Zijn lidmaatschap houdt ook automatisch op als hij het appartement weer verkoopt. De vereniging behartigt de gemeenschappelijke belangen van alle eigenaren en is verantwoordelijk voor het onderhoud van het gebouw waarin de appartementen gevestigd zijn. De vereniging beheert ook de financiën.

Voorlopige teruggave. Maandelijkse verrekening van de hypotheekrenteaftrek en eventuele andere aftrekposten (bijvoorbeeld alimentatie). Huiseigenaren kunnen de Belastingdienst vragen om de geschatte belastingteruggave alvast maandelijks terug te storten.

Voorlopig koopcontract. Dit is het document dat je tekent voordat de officiële overdracht bij de notaris plaatsvindt. ‘Voorlopig’ is absoluut niet vrijblijvend. Je kunt de koop alleen kosteloos ontbinden als je dat binnen drie werkdagen na ondertekening doet, of als er een ontbindende voorwaarde geldt. Die ontbindende voorwaarden moeten de verkoper en jij dan wel van tevoren zijn overeengekomen.

Vrij op naam (v.o.n.). Nieuwbouwwoningen worden altijd vrij op naam gekocht. Dat wil zeggen dat je geen overdrachtsbelasting hoeft te betalen. Er zijn wel andere bijkomende kosten als je nieuwbouw koopt: de notariskosten, afsluitprovisie, taxatiekosten en bouwrente. Het totaalbedrag zal ongeveer 6% van de koopsom zijn. Dat is meer dan de kosten koper waar je bij bestaande bouw rekening mee moet houden.

Waarborgsom. Bij de verkoop van een bestaand huis is het gebruikelijk dat de koper een deel van de koopsom (tot 10%) stort bij de notaris. Dat is de waarborgsom. Voor datzelfde doel kun je ook je geldverstrekker om een bankgarantie vragen.

Woonlasten. Het totaalbedrag dat je jaarlijks kwijt bent aan het wonen in je huis. In het geval van een koophuis bestaat dat bedrag uit hypotheeklasten, verzekeringen, gas en licht, gemeentelijke belastingen, onderhoud van je huis en eventueel servicekosten.

Woonlastenverzekering. Een verzekering die onder veel klinkende namen op de markt is – woonbeschermingsverzekering, woonbeschermer, de hypotheekbeschermer, de inkomensverzekering – maar die eigenlijk altijd hetzelfde biedt: een verzekering tegen de financiële gevolgen van arbeidsongeschiktheid en werkloosheid. Het verschil zit in de voorwaarden. In geval van nood worden je hypotheeklasten – gedeeltelijk en tijdelijk – door de verzekeraar overgenomen.

Woonvergunning. In sommige gemeenten heb je voor woningen onder een bepaalde prijs een woonvergunning nodig. Soms gelden daarnaast – of in plaats daarvan – andere voorwaarden. Dan moet je werken in de gemeente waar je gaat wonen, bijvoorbeeld, of moet je al in die gemeente wonen voor je er een huis mag kopen.

WOZ-waarde. Een door de gemeente vastgestelde waarde van je huis, op basis waarvan een aantal gemeentelijke belastingen wordt vastgesteld. De belangrijkste daarvan is de onroerendezaakbelasting. Ook het eigenwoningforfait wordt op basis van de WOZ-waarde van je huis bepaald. Vanaf 2008 wordt de WOZ-waarde jaarlijks bepaald en niet zoals in het verleden eens in de twee of zelfs vier jaar. Zie ook onroerendezaakbelasting en eigenwoningforfait.

Zoekopdracht. Als je een aankoopmakelaar in de arm neemt bij je huizenjacht, geef je hem een officiële zoekopdracht waar hij courtage voor mag berekenen. Wat die opdracht precies inhoudt en welk bedrag de makelaar in rekening brengt, spreken jullie van tevoren samen af. Zie ook makelaarscourtage.
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