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Resumé	  

	  
-‐	  Amsterdammers	  krijgen	  hun	  huis	  niet	  verkocht	  doordat	  banken	  veel	  moeilijker	  doen	  bij	  het	  
verstrekken	  van	  een	  hypotheek	  dan	  volgens	  de	  regels	  moet.	  
	  
-‐	  Dat	  is	  slecht	  voor	  de	  stad.	  Mensen	  zitten	  vast	  in	  een	  huis	  waar	  ze	  niet	  meer	  willen	  wonen	  of	  hebben	  
hoge	  kosten	  door	  dubbele	  lasten.	  En	  wie	  zijn	  huis	  niet	  verkocht	  krijgt,	  koopt	  ook	  niks	  nieuws:	  dan	  
stokt	  de	  woningbouw.	  En	  op	  langere	  termijn	  zijn	  die	  huizen	  echt	  nodig.	  	  Dit	  laat	  ieder	  onderzoek	  zien,	  
maar	  blijkt	  ook	  uit	  de	  stijging	  van	  50.000	  inwoners	  in	  de	  laatste	  drie	  jaar.	  
	  
-‐	  Dit	  terwijl	  de	  helft	  van	  de	  banken	  door	  de	  belastingbetaler	  overeind	  worden	  gehouden.	  De	  
Amsterdammer	  wordt	  dus	  drie	  keer	  gepakt:	  je	  betaalt	  te	  veel	  voor	  de	  hypotheek,	  betaalt	  mee	  aan	  
overeind	  houden	  sector	  en	  krijgt	  dan	  ook	  nog	  eens	  geen	  hypotheek	  terwijl	  het	  wel	  gewoon	  kan.	  
	  
-‐	  Voor	  de	  PvdA	  is	  de	  huidige	  situatie	  onacceptabel,	  dus	  we	  moeten	  nu	  aan	  de	  slag	  om	  weer	  beweging	  
te	  krijgen.	  Als	  we	  geen	  beweging	  krijgen	  gaat	  de	  gemeente	  dat	  ook	  merken	  in	  de	  grondopbrengsten.	  
	  
-‐	  Met	  een	  Amsterdamse	  Hypotheek	  Bank/Fonds	  wordt	  nu	  echt	  een	  oplossing	  wordt	  geboden	  aan	  al	  
die	  Amsterdammers	  (inclusief	  de	  andere	  metropoolbewoners	  van	  Almere	  tot	  Zaanstad)	  die	  willen	  
wonen	  in	  onze	  stad,	  vast	  zitten	  in	  hun	  huidige	  huis	  etc.	  Dit	  in	  tegenstelling	  tot	  die	  Staatsbanken	  waar	  
we	  miljarden	  voor	  betalen	  maar	  waarmee	  het	  woningvraagstuk	  niet	  dichter	  bij	  een	  oplossing	  brengt	  
omdat	  die	  banken	  niet	  gaan	  financieren.	  Andere	  alternatieven	  zijn	  een	  tweede	  gemeentelijke	  
hypotheek	  of	  een	  starterslening.	  

Inleiding	  
De	  huizenmarkt	  en	  woningbouw	  ondervinden	  hinder	  van	  problemen	  met	  betrekking	  tot	  
hypothecaire	  financiering.	  Deze	  problemen	  doen	  zich	  voor	  in	  een	  aantal	  dimensies:	  

• De	  eisen	  voor	  hypotheekverstrekking	  zijn	  beperkt	  onder	  druk	  van	  de	  AFM.	  Het	  maximaal	  te	  
lenen	  bedrag	  wordt	  in	  stapjes	  verlaagt	  tot	  100%	  van	  de	  woningwaarde	  en	  niet	  het	  hele	  
huishoudinkomen	  mag	  mee	  worden	  meegenomen.	  Daarnaast	  konden	  banken	  voorheen	  voor	  
groepen	  van	  consumenten	  met	  beter	  inkomensperspectieven	  (m.n.	  starters	  met	  een	  
academische	  opleiding)	  hogere	  hypotheken	  verstrekken	  dan	  de	  norm;	  dat	  mag	  niet	  meer.	  
Daarnaast	  geldt	  per	  1	  januari	  de	  beperking	  van	  de	  hypotheekrenteaftrek	  tot	  annuitair	  
aflossingsschema.	  

• Naast	  deze	  formele	  beleidsaanpassing	  die	  ertoe	  leiden	  dat	  consumenten	  daadwerkelijk	  
minder	  kredietcapaciteit	  hebben,	  bestaat	  het	  beeld	  dat	  banken	  terughoudend	  zijn	  in	  het	  
verstrekken	  van	  hypotheken.	  Banken	  willen	  hun	  balans	  op	  orde	  hebben	  om	  te	  voldoen	  aan	  
de	  Basel-‐III	  normen.	  SNS	  is	  geheel	  gestopt	  met	  het	  verstrekken	  van	  hypotheken	  en	  een	  
buitenlandse	  toetreder	  die	  een	  paar	  jaar	  geleden	  nog	  snel	  zijn	  marktaandeel	  deed	  toenemen	  
heeft	  zich	  nu	  vrijwel	  geheel	  van	  de	  markt	  teruggetrokken.	  Per	  saldo	  zijn	  er	  eigenlijk	  maar	  drie	  
grote	  banken	  die	  hypotheken	  verstrekken	  en	  zij	  zijn	  uiterst	  kritisch	  jegens	  alle	  gegevens	  die	  



consumenten	  aanleveren.	  Een	  klein	  detail	  kan	  al	  leiden	  tot	  het	  niet	  verstrekken	  van	  een	  
hypotheek.	  

• De	  gevolgen	  zijn	  groot.	  Zowel	  voor	  de	  woonconsument	  als	  voor	  de	  gemeente.	  In	  Amsterdam	  
staan	  inmiddels	  ruim	  7.500	  woningen	  te	  koop.	  Vaak	  wordt	  wel	  een	  koopcontract	  getekend,	  
maar	  wordt	  veelvuldig	  weer	  ontbonden	  vanwege	  de	  financiering.	  Inmiddels	  is	  er	  al	  vier	  jaar	  
lang	  sprake	  van	  een	  woningbouwcrisis,	  waarbij	  2012	  een	  waar	  rampjaar	  was.	  De	  verleende	  
bouwvergunningen	  zijn	  in	  Amsterdam	  in	  dat	  jaar	  met	  62%	  gedaald.	  Het	  aantal	  verkochte	  
nieuwbouwwoningen	  is	  met	  70%	  gedaald	  sinds	  de	  crisis	  begon.	  Hierdoor	  wordt	  er	  minder	  
grond	  verkocht	  en	  loopt	  de	  gemeente	  veel	  opbrengsten	  mis.	  De	  rentelast	  van	  het	  in	  grond	  
geinvesteerd	  vermogen	  bedraagt	  inmiddels	  voor	  de	  gemeente	  Amsterdam	  30	  miljoen	  per	  
jaar.	  

Hoogste	  rente	  
De	  hypotheekrente	  in	  Nederland	  is	  de	  hoogste	  van	  Europa,	  zowel	  absoluut	  als	  vergeleken	  met	  de	  
risicovrije	  rentevoet,	  terwijl	  de	  wanbetalingen	  en	  gedwongen	  verkopen	  ook	  in	  Europees	  
perspectief	  juist	  het	  laagste	  zijn	  (zie	  grafiek).	  Banken	  mogen	  meer	  uitlenen	  dan	  ze	  nu	  doen.	  
Volgens	  de	  zogenaamde	  'comply	  or	  explain'-‐regel	  mogen	  zij	  10%	  van	  hun	  hypotheken	  boven	  de	  
normen	  van	  de	  AFM	  aanbieden.	  Dit	  doen	  ze	  niet.	  Uit	  een	  recente	  studie	  van	  het	  CPB	  blijkt	  dat	  
het	  feit	  dat	  de	  hypotheekrente	  in	  Nederland	  1%	  hoger	  ligt	  dan	  in	  andere	  Europese	  landen	  niet	  
terug	  te	  voeren	  is	  op	  hogere	  kosten	  die	  Nederlandse	  banken	  moeten	  maken	  om	  kapitaal	  aan	  te	  
trekken.	  Het	  CPB	  wijst	  als	  mogelijke	  verklaring	  onder	  andere	  op	  de	  gebrekkige	  marktwerking	  in	  
de	  markt	  voor	  hypotheekverstrekking1.	  

Grafiek	  1	  -‐	  Hypotheekrente	  in	  Europa	  
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1	  CPB:http://www.cpb.nl/publicatie/de-‐nederlandse-‐woningmarkt-‐hypotheekrente-‐huizenprijzen-‐en-‐
consumptie	  
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Grafiek	  2	  -‐	  Wanbetalingen	  in	  Europa	  (>	  3	  maanden	  betalingsachterstand	  

	  

(Bron:	  Fitch)	  

Oplossingen	  
De	  PvdA	  Amsterdam	  wil	  graag	  zoeken	  naar	  oplossingen	  voor	  de	  hypotheekverstrekking,	  met	  als	  
doel	  de	  verstrekking	  van	  hypothecaire	  leningen	  aan	  Amsterdammers	  te	  verbeteren.	  	  Hierbij	  zien	  
wij,	  na	  overleg	  met	  experts,	  de	  volgende	  drie	  opties	  als	  kansrijk	  die	  wij	  nader	  willen	  onderzoeken	  
op	  hun	  (financiële)	  consequenties,	  bespreken	  met	  de	  andere	  partijen	  en	  voorleggen	  aan	  het	  
college	  ter	  pre-‐advisering.	  

a. Starterslening.	  Een	  renteloze	  lening	  vanuit	  de	  gemeente	  voor	  starters,	  bovenop	  de	  lening	  die	  
men	  krijgt	  van	  de	  bank.	  De	  gemeente	  verstrekt	  dus	  wel	  een	  lening,	  maar	  ontvangt	  geen	  
rente.	  Kan	  zo	  vormgegeven	  worden	  dat	  wie	  meer	  gaat	  verdienen,	  wel	  rente	  gaat	  betalen.	  
Het	  kabinet	  heeft	  hier	  50	  miljoen	  euro	  voor	  uitgetrokken.	  Gemeenten	  moeten	  hier	  zelf	  ook	  
geld	  voor	  vrijmaken	  op	  de	  begroting;	  dan	  kan	  een	  beroep	  gedaan	  worden	  op	  de	  
rijksmiddelen.	  Deze	  optie	  heeft	  veel	  weg	  van	  de	  in	  het	  verleden	  in	  Amsterdam	  bestaande	  
'Amsterdamse	  Middensegments	  Hypotheek'	  (AMH)	  en	  de	  starterslening	  (motie-‐Mulder,	  
2006).	  Deze	  regelingen	  bestaan	  nu	  niet	  meer	  vanwege	  de	  relatief	  hoge	  kosten	  per	  lening	  
(vanwege	  de	  rentekwijtschelding).	  
Voordeel:	  snel	  in	  te	  voeren,	  consumenten	  kunnen	  het	  bedrag	  bijtellen	  bij	  hun	  maximaal	  te	  
lenen	  bedrag,	  dus	  daadwerkelijk	  meer	  geld	  in	  de	  markt.	  	  
Nadeel:	  het	  kost	  geld	  vanwege	  de	  rentederving.	  Het	  kan	  in	  een	  revolverend	  fonds,	  maar	  
rentebetalingen	  op	  termijn	  dekken	  niet	  de	  kosten.	  	  

b. Tweede	  gemeentelijke	  hypotheek.	  Net	  als	  de	  starterslening	  is	  dit	  een	  hypotheek	  aanvullend	  
aan	  de	  hypotheek	  van	  de	  bank.	  Het	  verschil	  is	  dat	  de	  gemeente	  gewoon	  rente	  rekent.	  Het	  
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probleem	  is	  immers	  niet	  dat	  mensen	  hun	  rente	  en	  aflossing	  niet	  kunnen	  betalen	  (grafiek	  2)	  
maar	  dat	  mensen	  de	  lening	  niet	  krijgen.	  Hier	  zijn	  verschillende	  varianten	  in	  de	  vormgeving	  
mogelijk:	  
-‐	  Als	  je	  slechts	  80%	  van	  de	  waarde	  van	  je	  huis	  hoeft	  te	  financieren	  (‘loan	  to	  value’)	  is	  er	  over	  
het	  algemeen	  geen	  probleem	  een	  lening	  te	  krijgen	  van	  de	  bank.	  De	  tweede	  hypotheek	  van	  
de	  gemeente	  vormt	  dan	  een	  oplossing	  voor	  de	  resterende	  20%	  van	  de	  hypotheek,	  zodat	  je	  
dus	  nog	  maar	  80%	  bij	  een	  bank	  hoeft	  te	  financieren.	  De	  gemeente	  verstrekt	  in	  deze	  opzet	  
voor	  20%	  van	  de	  woningwaarde	  een	  tweede	  hypotheek	  en	  rekent	  hier	  gewoon	  rente	  over.	  
-‐	  De	  tweede	  hypotheek	  kan	  ook	  gelden	  voor	  restschuld.	  Veel	  potentiële	  kopers	  wachten	  
omdat	  hun	  woning	  'onder	  water	  staat':	  	  de	  waarde	  van	  het	  huis	  is	  door	  de	  crisis	  gezakt	  
beneden	  de	  waarde	  van	  de	  hypotheek.	  De	  gemeente	  kan	  deze	  restschuld	  bij	  verkoop	  
financieren	  in	  een	  tweede	  hypotheek.	  Het	  lijkt	  dan	  op	  een	  vorm	  van	  schuldsanering.	  Dit	  
model	  wordt	  in	  Leiden	  toegepast.	  
-‐	  In	  de	  vormgeving	  zal	  gekeken	  moeten	  worden	  naar	  wie	  vooraan	  staat	  bij	  een	  eventuele	  
executieverkoop.	  Als	  de	  bank	  eerst	  de	  'eerste	  hypotheek'	  	  terugkrijgt	  is	  het	  risico	  voor	  de	  
gemeente	  hoger.	  Er	  kan	  ook	  gekozen	  worden	  voor	  een	  vormgeving	  waarbij	  beide	  naar	  rato	  
gelijk	  opgaan:	  de	  bank	  krijgt	  dan	  proportioneel	  evenveel	  terug	  van	  het	  geleende	  bedrag	  als	  
de	  gemeente	  bij	  een	  eventueel	  verlies.	  Hierbij	  moet	  overigens	  bedacht	  worden	  dat	  de	  
gemeente	  sowieso	  vooraan	  staat	  bij	  een	  eventuele	  wanbetaling	  en	  executieverkoop,	  omdat	  
de	  erfpachtcanon	  eerst	  moet	  worden	  afgedragen.	  Daarna	  pas	  krijgt	  de	  bank	  het	  nog	  te	  
ontvangen	  bedrag	  aan	  hypotheekschuld.	  	  
Voordeel:	  Snel	  in	  te	  voeren.	  Per	  saldo	  geen	  gemeentelijke	  kosten,	  want	  er	  wordt	  gewoon	  
rente	  betaald.	  
Nadeel:	  risico's	  bij	  de	  gemeente	  (wanbetalingen).	  

c. Stadshypotheekfonds	  of	  -‐bank	  volgens	  Deens	  model.	  Gemeente	  zorgt	  voor	  eigen	  vermogen	  
van	  dit	  nieuw	  op	  te	  richten	  fonds/bank,	  al	  of	  niet	  samen	  met	  andere	  financiers.	  Naast	  het	  
eigen	  vermogen	  worden	  obligaties	  uitgegeven,	  die	  gekocht	  kunnen	  worden	  door	  
bijvoorbeeld	  pensioenfondsen,	  maar	  ook	  door	  particuliere	  beleggers.	  De	  bank	  verstrekt	  
alleen	  hypotheken.	  De	  obligaties	  worden	  precies	  met	  dezelfde	  looptijd	  als	  de	  uitstaande	  
hypotheken	  uitgegeven.	  Dit	  is	  de	  kern	  van	  het	  Deense	  model,	  dat	  daar	  goed	  werkt.	  Dit	  kan	  
zelfs	  zo	  vormgegeven	  worden	  dat	  elke	  obligatie	  precies	  terug	  te	  voeren	  is	  op	  een	  hypotheek.	  
De	  hypotheken	  op	  een	  dag	  verstrekt	  worden	  op	  deze	  wijze	  de	  volgende	  dag	  door	  de	  markt	  
gekocht	  via	  een	  obligatie,	  de	  zogenaamde	  pandbrief.	  We	  kunnen	  beginnen	  met	  Amsterdam	  
en	  eventueel	  uitbreiden	  naar	  de	  regio,	  als	  andere	  gemeenten	  mee	  willen	  doen.	  Vanuit	  de	  
gemeente	  gezien	  betreft	  de	  verschaffing	  van	  het	  eigen	  vermogen	  aan	  het	  fonds	  een	  
deelneming.	  De	  obligaties	  kunnen	  gekocht	  worden	  door	  alle	  mogelijke	  financiele	  partijen.	  
Doordat	  de	  gemeente	  deelt	  in	  de	  risico's	  en	  de	  looptijden	  van	  de	  hypotheken	  precies	  even	  
lang	  zijn	  als	  van	  de	  obligaties	  vormt	  dit	  een	  goede	  investering	  voor	  marktpartijen.	  
Voordeel:	  grijpt	  direct	  aan	  bij	  het	  voornaamste	  knelpunt	  en	  vormt	  een	  structurele	  oplossing	  
voor	  het	  structurele	  probleem.	  Per	  gemeentelijk	  geinvesteerde	  euro	  wordt	  er	  meer	  
hypotheek	  verstrekt	  dan	  bij	  optie	  b.	  Voorbeeld:	  als	  de	  gemeente	  50	  miljoen	  ter	  beschikking	  
stelt	  voor	  eigen	  vermogen,	  kan	  totaal	  1	  miljard	  gekapitaliseerd	  worden	  en	  uitgegeven	  als	  
hypotheek.	  Ofwel	  multiplier	  van	  een	  factor	  20.	  Bij	  oplossing	  b.	  gaat	  het	  om	  een	  factor	  5,	  als	  
20%	  van	  de	  hypotheek	  door	  de	  gemeente	  wordt	  gefinancierd.	  Het	  model	  is	  recent	  in	  Mexico	  
ingevoerd.	  De	  gemeentelijke	  investering	  rendeert,	  doordat	  er	  gewoon	  rente	  wordt	  betaald	  



op	  uitstaande	  bedragen.	  In	  de	  vorm	  van	  een	  fonds	  waar	  de	  gemeente	  het	  eigen	  vermogen	  
van	  verschaft	  kan	  de	  uitvoering/daadwerkelijke	  hypotheekverstrekking	  ook	  door	  de	  reguliere	  
partijen	  plaats	  vinden.	  
Deze	  hypotheken	  kunnen	  ook	  op	  specifieke	  doelgroepen	  gericht	  worden	  of	  op	  nieuwbouw.	  
Maar	  we	  willen	  hierbij	  niet	  selecteren	  op	  slechte	  risico's.	  
Nadeel:	  de	  gemeente	  draagt	  een	  deel	  van	  de	  risico's.	  

Oplossing	  a	  (renteloze	  starterslening)	  en	  b	  (rentedragende	  tweede	  gemeentelijke	  hypotheek)	  kunnen	  
snel	  ingevoerd	  worden,	  c	  (hypotheekfonds/bank)	  is	  bewerkelijker	  en	  er	  zijn	  meer	  partijen	  voor	  nodig.	  
C.	  vormt	  de	  beste	  en	  meest	  structurele	  oplossing	  voor	  het	  probleem	  maar	  kent	  ook	  de	  grootste	  
risico's	  voor	  de	  gemeente.	  C.	  en	  b.	  kennen,	  naast	  risico's,	  ook	  financiele	  kansen	  voor	  de	  gemeente:	  
het	  is	  een	  rendabele	  investering.	  A.	  kost	  de	  gemeente	  per	  saldo	  geld.	  

Dekking	  
Voor	  optie	  a	  (renteloze	  starterslening)	  is	  financiering	  nodig	  vanuit	  de	  lopende	  begroting.	  Hierover	  
kan	  pas	  bij	  de	  kadernota	  2014	  worden	  besloten.	  
Optie	  c	  (hypotheekfonds/bank)	  is	  een	  rendabele	  investering	  vanuit	  de	  gemeente,	  hetgeen	  de	  
dekkingsopties	  breder	  maakt.	  Het	  Amsterdams	  investeringsfonds,	  gevuld	  met	  de	  opbrengsten	  uit	  de	  
verkoop	  van	  Nuon,	  is	  bedoeld	  voor	  dit	  type	  rendabele	  investeringen.	  Hieruit	  wordt	  momenteel	  reeds	  
een	  soortgelijk	  instrument	  gefinancierd:	  laagrentende	  leningen	  voor	  investeringen	  door	  particulieren	  
in	  duurzaamheid.	  
Daarnaast	  heeft	  Amsterdam	  momenteel	  40	  deelnemingen,	  ter	  waarde	  van	  enkele	  honderden	  
miljoenen	  euro's.	  Het	  gaat	  onder	  andere	  om	  de	  Rai,	  de	  Arena,	  het	  afvalenergiebedrijf	  enz.	  De	  
deelneming	  in	  het	  nieuw	  op	  te	  richten	  fonds	  kan	  ook	  gefinancierd	  worden	  door	  een	  schuif	  tussen	  de	  
deelnemingen.	  In	  dit	  geval	  neemt	  de	  schuldquote	  van	  de	  gemeente	  niet	  toe.	  
	  
Alternatieven?	  
Alternatieven	  zijn	  niet	  kansrijk.	  Een	  gemeentelijke	  garantieregeling	  bovenop	  de	  NHG	  (nationale	  
hypotheek	  garantie)	  is	  niet	  verenigbaar	  met	  de	  NHG	  systematiek.	  Het	  idee	  van	  de	  pensioenfondsen	  
de	  NHG-‐hypotheken	  van	  banken	  over	  te	  nemen	  biedt	  voor	  de	  Amsterdamse	  situatie	  onvoldoende	  
soelaas,	  omdat	  de	  prijzen	  hier	  substantieel	  hoger	  liggen	  en	  veel	  woningen	  het	  maximale	  NHG-‐bedrag	  
(dat	  weer	  verlaagd	  wordt)	  overstijgen.	  Van	  de	  genationaliseerde	  ‘staatsbanken’	  valt	  niks	  te	  
verwachten	  aangezien	  het	  Rijk	  geen	  dirigistisch	  actief	  aandeelhouderschap	  wil.	  (ABN-‐Amro	  heeft	  
recent	  nog	  de	  mazen	  in	  contracten	  benut	  om	  de	  hypotheekrente	  voor	  lopende	  contracten	  te	  
verhogen(!).)	  

Huur	  
De	  woningmarkt	  bestaat	  niet	  alleen	  uit	  koopwoningen,	  ook	  uit	  huurwoningen.	  Ook	  daar	  zijn	  
maatregelen	  nodig.	  Voor	  middeldure	  huurwoningen	  heeft	  de	  PvdA-‐fractie	  eerder	  een	  andere	  
grondprijssystematiek	  voorgesteld,	  alsmede	  het	  reduceren	  van	  eisen,	  zodat	  het	  aanbod	  van	  deze	  
woningen	  kan	  toenemen.	  Ook	  sociale	  huurwoningen	  blijven	  nodig	  voor	  mensen	  die	  daar	  op	  
aangewezen	  zijn	  en	  die	  dat	  willen.	  

Vervolg	  
De	  PvdA	  zal	  de	  komende	  weken	  deze	  drie	  opties	  nader	  bespreken	  met	  de	  politieke	  partijen	  en	  tijdens	  



het	  grote	  hypotheekdebat	  dat	  wij	  organiseren	  (datum	  &	  locatie	  volgen).	  Vervolgens	  zal	  het	  college	  
van	  B&W	  om	  een	  pre-‐advies	  gevraagd	  worden.	  


