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Uitspraak Geschillencommissie Kifid nr. 2024-0029 

(mr. F.H.E. Boerma, voorzitter, prof. mr. dr. T.H.E. van Wechem, A.E. Tevel, 
leden en mr. A. Kanhai, secretaris) 

Datum uitspraak 11 januari 2024 
Klacht van de heer [naam 1] (hierna: consument 1) en mevrouw [naam 2] (hierna: consument 2) 

verder gezamenlijk te noemen de consumenten  
Tegen Coöperatieve Rabobank U.A., gevestigd te Utrecht, verder te noemen de bank 
Aard uitspraak Bindend advies 
Uitkomst Vordering afgewezen 

Samenvatting 

Hypotheekadvies. De consumenten stellen zich op het standpunt dat de adviseur van de 
bank tekort is geschoten in haar dienstverlening door hen geen plusvoorwaarden te 
adviseren. Daarnaast stellen zij zich op het standpunt dat de bank reeds in februari 2022 
een offerte had moeten uitbrengen voor de financiering van de verbouwing van hun 
woning. De commissie oordeelt dat er geen sprake is van een tekortkoming door de 
adviseur, nu het advies van de adviseur om de lening onder basisvoorwaarden af te sluiten 
geen verschil zou hebben gemaakt ten opzichte van de plusvoorwaarden. Ook was de bank 
in februari 2022 niet gehouden om een offerte uit te brengen voor de financiering van de 
verbouwing nu de daarvoor vereiste documentatie ontbrak. De commissie wijst de 
vordering af. 

1. Procedure 

1.1 De behandelend commissie, verder te noemen de commissie, beslist op basis van het 
reglement en op basis van de door partijen aan Kifid ingestuurde documenten inclusief 
bijlagen. Het gaat om: 1) het klachtformulier van de consumenten; 2) het verweerschrift van 
de bank; 3) de repliek van de consumenten; 4) de dupliek van de bank. 

1.2 Partijen zijn opgeroepen voor een hoorzitting op 27 september 2023. Op de hoorzitting 
waren consument 1 en zijn vader, [naam 3] aanwezig. Namens de bank waren aanwezig:  
[naam 4], Teamlead Financieel Adviseur Wonen Virtueel, [naam 5], Teamlead Financieel 
Advies Wonen, [naam 6], Financieel Adviseur en mr. D.S. Volleberg, advocaat.  

1.3 De consumenten en de bank hebben gekozen voor een bindend advies. Dit betekent dat 
partijen elkaar aan de uitspraak kunnen houden. 
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2. Het geschil 

Wat is er gebeurd? 

2.1 De consumenten hebben een adviseur van de bank (hierna: de adviseur) ingeschakeld voor 
advies over en bemiddeling bij de totstandkoming van een hypothecaire geldlening (hierna: 
de lening) voor de aankoop van een perceel grond en de daarop gelegen woning (hierna: de 
woning).  

2.2 Op 11 december 2021 heeft een oriënterend gesprek plaatsgevonden tussen de 
consumenten en de adviseur. Van dit gesprek heeft de adviseur een gespreksverslag 
gemaakt. Voor zover relevant staat daarin het volgende: 

“Conclusie & Klantafspraken (…) 
Financiering zal in gang gezet worden. Er is nog onduidelijkheid over 1 financiering (als geheel) of een financiering in 
delen, omdat ze een rigoureuze verbouwing gaan doen aan de huidige woning. Er zijn bezwaren in de buurt, dus dit 
laat nog enige tijd op zich wachten. Omdat [naam de consumenten] wel de huidige woning zo snel mogelijk in het 
bezit willen krijgen, zou financieren in twee delen voor de hand liggen. (…) 

 ne nekaz etnaveler egirevO klantoverwegingen 
[De woning] urfls' nezalg nee tmerbij aaw, nrdeow htcokeg laz - laz ginnow euwien nee gdinrbinve   nerdow

 naa ndenrbove [de woning] po ginnungrvesgvinemgo neer orvohiem od nessap thed vin kI.  , netnalk debij  negvra et
nreawzber e tda naa nveeg netnalk eD. ginuwrbove de nva ettorog ed niezeg   ginnunrgvesgvinemgo nee tda ne ijnz

bij nudeho ginnekre ermeieH. nehtcaw netal nakh icz po nvee gon  sgriniecnainf de - gaavrnaa .” 

2.3 Voor deze verbouwing was op een later moment een aanvullende financiering nodig. 
Diezelfde dag heeft de adviseur bij de consumenten via e-mail de documenten opgevraagd 
die nodig zijn voor de beoordeling van de financieringsaanvraag. Het gaat onder andere 
(maar niet uitsluitend) om salarisstroken, werkgeversverklaringen, een NWWI taxatierapport 
waaruit blijkt wat de waarde voor de verbouwing is, een NWWI taxatierapport waaruit de 
waarde na de verbouwing blijkt, een bouwvergunning en een ingevulde en ondertekende 
verbouwingsspecificatie.  

2.4 De consumenten hebben ervoor gekozen om de financieringsaanvraag in twee delen te 
splitsen. De eerste aanvraag heeft betrekking op de aankoop van het perceel en de 
bestaande woning (fase 1) en de tweede aanvraag zal zien op het financieren van de 
verbouwing/aanbouw van de woning (fase 2). Ten tijde van het adviestraject was het de 
bedoeling dat er een volledig nieuwe woning zou worden gebouwd die met een ‘slurf’ zou 
worden verbonden aan de bestaande woning (plan 1).  

2.5 Op 1 februari 2022 heeft een adviesgesprek tussen partijen plaatsgevonden. Het advies is 
vastgelegd in een adviesrapport (hierna: het adviesrapport). Op 2 februari 2022 heeft de 
adviseur de consumenten per e-mail het adviesrapport toegezonden. De lening kon worden 
afgesloten onder basisvoorwaarden of plusvoorwaarden. In het adviesrapport zijn de 
verschillen tussen deze sets voorwaarden uitgelegd. Het verschil is onder meer gelegen in 
het feit dat je bij de plusvoorwaarden een langere tijd hebt om de lening op te nemen.  
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Ten tijde van het advies en de verstrekking van de lening was de opnametermijn bij de 
basisvoorwaarden zes maanden en bij de plusvoorwaarden 12 maanden. Uit het 
adviesrapport volgt dat de adviseur basisvoorwaarden heeft geadviseerd omdat de prijs 
hiervan lager is en niet wordt verwacht dat er gebruik zal worden gemaakt van de 
uitgebreidere mogelijkheden die horen bij de plusvoorwaarden.  

2.6 Naar aanleiding van het adviesrapport heeft consument 1 de adviseur om 11:29 uur het 
volgende gemaild: 

“Ik zie in het adviesrapport staan dat de Basisvoorwaarden worden geadviseerd. Terwijl we vanmorgen 
besproken hadden dat toch de Plusvoorwaarden gehanteerd werden. 
 
Zou je hier nog even naar willen kijken? Niet dat we problemen krijgen bij de volgende lening. Zoals jij vanmorgen 
aangaf was de rente ook reeds gebaseerd op de Plusvoorwaarden.” 

De adviseur heeft hier om 11:46 uur als volgt op geantwoord: 

“ .nadaeg gdinlrmeve etjuisno need ardadein ikb hed nehtconaV   neeg the tmdao( skrats ieljul nenunk ijkldeineitU
der deno )ginnow ehuidig de nva gniuwrbover ama, is uwbouwien  .nreiecnanif nrdeaarwovoissaB   de nI

rbijada de tme nrdeaarwovoissbam o tda tda nveegegnaa koo taats, tkamaeg bhe ik edi, neginnekrebe  
.etnre denrehobe  kmaegno ther ovo seuscxe ijnM. tcrreoc tien dus sawd nehtconva nva neginrkmepo ijnM .” 

2.7 Op 17 februari 2022 heeft de bank de consumenten een hypothecaire geldlening verstrekt 
voor de aankoop van de grond en de woning en is de hypotheekakte bij de notaris 
gepasseerd. Fase 1 van het aanvraagtraject is hiermee afgerond.  

2.8 Op 19 juli 2022 hebben de consumenten een gesprek gehad de met omwonenden van hun 
perceel grond en de gemeente van hun woonplaats. Tijdens dat gesprek werd duidelijk dat 
de consumenten een omgevingsvergunning zouden krijgen voor plan 1. Omwonenden 
hebben echter kenbaar gemaakt dat plan 1 niet hun voorkeur heeft maar dat zij bij voorkeur 
zouden zien dat de consumenten een volledig nieuwe vrijstaande woning zouden bouwen 
(plan 2). Hiervoor diende het bestemmingsplan van de gemeente te worden aangepast. Na 
intern overleg heeft de gemeente besloten het bestemmingsplan te wijzigen. 

2.9 Op 26 juli 2022 hebben de adviseur en consument 1 een telefoongesprek gevoerd. Naar 
aanleiding van dat gesprek heeft de adviseur consument 1 een mail gezonden met als 
onderwerp ‘aan te leveren documenten’. In de mail schrijft de adviseur: ‘Hierbij de 
documenten, zoals zojuist besproken. Succes met alle voorbereidingen.’  

2.10 Op 24 augustus 2022 heeft een videogesprek plaatsgevonden tussen partijen. Dit gesprek 
had betrekking op de aanvraag voor de tweede financiering (voor de verbouwing). Tijdens 
dit gesprek is gesproken over de gewijzigde situatie met betrekking tot de bouwplannen. 
Ook is er gesproken over de omstandigheid dat de gemeente de vergunning hiervoor 
waarschijnlijk zal verstrekken.  

2.11 Op 8 september 2023 heeft de gemeente de consumenten een omgevingsvergunning 
verleend voor plan 2, namelijk de bouw van de vrijstaande woning.  
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2.12 Bij mail van 8 september 2022 hebben de consumenten de adviseur het volgende 
geschreven: 

Wij zijn nu op vakantie en willen na de vakantie graag de hypotheek verder oppakken. Voor onze vakantie heb ik je 
nog geprobeerd te bellen, maar kreeg je niet te pakken. Tot op heden ook geen respons gehad van jou. Ik neem aan 
dat jij de rente al hebt vastgezet na aanleiding van ons laatste gesprek? We hebben uit het nieuws vernomen dat de 
rente nu namelijk verder stijgt. Graag ontvangen wij een bevestiging hiervan per mail. 

2.13 Op 9 september 2022 heeft de adviseur de consumenten als volgt geantwoord: 

“ ?lbiemo de avi fo nadaeg msaeT via dit ejb eH. niezeg je nva peropo neeg saalheb he kI  d ha ndar ama ,uusxce ijnM
.…nellbe nenunk gruet tien je ik ������.  gon etnre der ordoada nak ne negnavtno ieljul nva netnumecdo neeg gonb he kI

.netteztsva tien   ijnzr eennaW  et uit etnre edeog nee po gonh cotm o, nveeg sag arnada ew netemo naD ?ruget ieljul
.nmeok ” 

2.14 Op 14 september 2022 om 09:51 uur heeft de adviseur de consumenten het volgende 
gemaild: 

“I .netnumecdo nreveel et naa de tot ginkkretbe temr deminre nee nvee gon ilma k  r ovo etnre de ik nak nda neellA
drie nenbin nda gavranaa de ndiein netteztsva ieljul  .erteffo nee in tezegmo rdtow nekew  

De aan te leveren gegevens zijn: 
1. Werkgeversverklaring consument 1 (..)  
2. Werkgeversverklaring consument 2 (..)  
3. Samenvatting mijnpensioenoverzicht van jullie beiden, zie bijlage 
4. NWWI taxatierapport met betrekking tot (enkel) het perceel van de nieuw te bouwen woning. Hierin 

moet ook een opsomming staan van de te verwachten bouwkosten 
5. Ingevulde en ondertekende meerwerkspecificatie, zie bijlage 
6. Overzicht eigen geld elders 

Je kunt de documenten uploaden in het online dossier dat is geopend op naam van [naam consument 1]. 
Ik hoor graag wanneer jullie deze documenten aangeleverd hebben.” 

2.15 In hun e-mail van 15 september 2022 hebben de consumenten de adviseur het volgende 
geschreven: 

“ in tseewegr abaikrebed eog tienij w nreaw negda nepolegfA. ilma denaatrsdeno jer ovo tkndaeB  , okkroaM
.ilma je po nreegare nenunk sapu n ewr oordaaw  

 netemo trsee ietrmaofin ezde ew tad sno tsarbave teH nenunk tsva etnre de ew trdaovo nreveelnaa  . nettez
et naa de tme htcawrve ilma nee lew krepseg etstaal sno an ijklmean ew nddeha rsdenA  . netnumecdo nreveel

)kegm roada tkinlkr deminer nee(urd beeg tien is itD  
nenunk dit ew trdaovo ndure nekew elekne lew ijklmean nak rtoppra ietxaat IWNW the larooV   negnvatno

.)nekropseg larmaon(  
.okkroaM uitnva negvra et po ne nettez et uit rtavalens nee uitnva sellau n nreberop ewd, eogr aaM   de ew draoZ

.negnbre etgoho de pou joij w nelulzd, aolüpeg nbbehe ietrmaofin  

sniezin sno an nE. tcjeratsdviea ther veo ijnz ndevreet tien ew tda ndelme lewu joij w netemo saaleH  ij w nbbehe
tdaoz krepseg glorvve neeij w nesnew garaG. ledean leiecnainf ijkrlohobe neer ordohie   ginhticleot prohie ew

r.eganma uwjo nva ijnbijz the in nveeg nenunk  .nmeok nenunk uit nmeasr e ew tad is ermehie ledo snO ” 

2.16 Bij e-mail van 28 september 2022 hebben de consumenten hun ongenoegen geuit over het 
handelen van de adviseur. In de mail staat voor zover relevant het volgende:  

“Zo negdin latnaa neer e tda ndevinij w tmdao krepseg nee garagij w nelilw nveegegnaa grmiddaetisg sla   tien
.naatstno is snor ovo ledean leiecnainfr e tda glvoeg sla teM. tcejratsdviea the in naageg ijnzd eog  
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ej ik tez nekrepsbe nelilw ew die netunp eD. ginssolpo neer aan neijkk nmeas si krepseg the nva ledo snO   in tsva
tda dignatrsve me the tijkl nevegegnaa slaoZ. krepseg the po nidererbeovo nak je je tdaoz, ilma de   kooij rbhie

nenunk neponk koo krepseg the snijdet ew tdaoz, is igzewnaa denveeggidinel uwjo  .nekkrhaodo  

 ginnme ezno Na :naagegd eog tien negdin deneglvo de ijnz  

.1  42 nva kerpseg sno snijdeT - 80 - tsva etnre deij w tda nveegegnaa ginzrbave ezno totr e rdtow 2202   nennuk
nee gonij w tda saw etgoho de po je tda skndanO r.aja 1 nva derioep neer ovo nettez   neuitls netemo griniecnainf

nepolegfa etner deneijgts de ne gninow de nav neuwbo ther ovo   tienid heijklegmo ezde nva ew ijnz ndenama
.htcbraeg etgoho ed por rdeee  

.2  uwjo tmed nrbave nI. krepseg neem o htcorzve neu jo tme nmeonegpo tcatnoc ikb hei ulJd inE   dit rdtow ietnakva
ginnunrgve de trsee ew tda ginnme nva nreawij W. ustusugad ine totd letseguit   nbbehe ne nbbehe netsemod nro

tien dus dit saw 1 tunpr aan ijkk ik slAd. haegr veo koor hie the  .lvaeg the   

.3  eWrd. eedvisaeg ijnz sno naa nrdeaarwovo rdeeerkve der aja tdi ingber e tda ginnme nva ijnzij W  u n nbbehe
tien lamaelhe is dit ne ginnow uwbouwien neer ovo negerkeg ginnunrgve nee ijklmean   der deno nreiecnainf et

20 nva ilma de in nveegegnaa rdtow dit snahtlA. nrdeaarwovoissba - 20 - 20 po ik ijlrweT. 2202 - 20 -  koo 2202
ed etsbe themij  sneglvo ew tda nveegegnaab he  nrdeaarwovouslp   ed in tien ik tmdao, nreetnha ndenok

nva neuitlsfa thebij  nmeoku ow nmeeblrop  .kehetophy deneglvo de  

4. nekkerpseg de in tda skndanO. etnre deneijgts de nva htcabreg etgoho de po tien nrdeow eW   nveegegnaa rdtow
.teew nrevoet nva nekew 3 la dit je tda  

.5  negmorve neige %02 ew tda nveegegnaa stolp trdowm anpo je tme tcatnoci ulJd ine ik neoT   netemo
id.elbe the in rddenrave is dit tda ne nmeeneme  

72 nva htricbe uwjo tmeij bl lew ew ijnz nveegegnaa slaoZ - 90 -  neige%02 nva nmeeneme the tda 2202
snijdetr hie ew naag garaGr. meennaa neer odo ietaulclac nee via neilemzo et is negrmove  r rdeve krepseg the

.in po  

:ieuslcnoC  

.1  itD. nrdeaarwovoissba der deno nreiecnainf tien kehetophy elhe deij w nenunk nda tpolk 3 tunp slA   in rteetulsre
 der aan neppatrsveo netemo ew tda itef the nrdeaarwovouslP ezno tda denaagitU.   et mtok etner ehuidig

 edbij  etnre de ne )%,911( nellrvave nrdeaarwovouslp  is %5,05 leetnmemo   rtveel isr, aja 03 nva derioep neej bi
4,3.2311€  nva po snor ovo dehacs eliëcnainf nee dit - neeG.  .dus gdrabe inelk  

.2   10r ep neginigijzwidselbe de tda naa je feeg nekkrepsegnoofelet ezno snijdeT - 40 - ijnz 2202  Nu rd. evoergodo
10r ep saw knbaboaR debij  etnre de taw tien ik teew - 40 - denaaguitr aaM. 2202   etnre de ew tda itef the nva

10r ep nettez nenunk nddeha tsva )ginnunrgver denoz( - 40 - de, 2202  ij w ne gedrobe %,52r aaj 03r ovo etnre  
,00.0040€ - dit rtveLe. nbbehe digon raxte kehetophy naa   nva po ledean leiecnainf nee koo dus

.4,40.4580€2  

10r ep saw etnre etcxae de tawu jo navij w nreho garaG - 40 - etcrreoc nee ew tdaoz, 2202   nenunk ginnekrebe
.nekma  10r ep saw %3 etnre de tda letS - 40 - etnre ehuidig de nva ehticzpo net ledean leiecnainf the is 2202  

9,1.3071€  gonsla )%5,05( -. 

.netrapr veo ewr aaw negdraeb euzriees dus la tme lA   ew eho lefat dem o ieljul tmeij w nelilw nveegegnaa slaoZ
.nessolpo naag dit  .nmeok naag uit nmeasr e ew tda lvaegr deie in nephoij W  

2.17 In haar e-mail van 3 oktober 2022 aan de consumenten heeft de adviseur het volgende 
geschreven: 

“  et tienh cisnofelet ej rijgk kI e nee ik tdar adanva dus, nekkap - uur.ts ilma   iku oz nekropsegfa grdadendo slaoZ
.netunp nekropsbe latnaa nee po nmeokruget gon  
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nee nva is ekrapsr e tmdao, is hticlrpve ginnunrgveuwbo nee lvaeg ieljul in tda naa tfeegrum tneCisnnKe teH  
 ez nelilw, ijnz torog s’oicris rinhie tmdaOd. uwboeg rdtow ginnow euwien teelmpoc neer erbij aaw uwobnaa

fraovo  .ginnunrgveuwbo nee  

6 nenbinr e fo ijnzu ozd nekbe tien fraovo tmdao, tukleg saw tienri bruaef in ginkkretrsve tda koo nda tkama itD  
r aan nettemzO. negiglu oz ginnunrgve nee ndenama nerdaawrovouslP   deflezder deno ijklegmo tien is

.nrdeaarwovo  

 itzbe the in la ezde je tda fagnaa je tda ijnF. gintrogbe edigunkuwbo nee po nmeokruget nvee gon iku oz koO
bthe   drijfbeuwbo nva [naam bouwbedrijf]. 

 garag ezdeu oz kI nebuit rkerweme the la tme nudehoeg rdtow ginnekrer e tda koo ne niez nelilwrd eeisluatcaeg  
rdehilcsir, aitnas, neukek nee -  in nrdeow nmeonegeme temo gelnaauintd lerbeobijvo koo usDm. o rkewucts ne

ezde  .gintrogeb   an rdeaaw negdeeg neeij zhij/ tdaozr, aalekma der aan ik knde nda taag gintrogbe eD
.nveeg nak fa ginuwrbove  

,nreveelnaa tunk lens netnumecdo nreveel et naa erigveo de ne rtoppraietxaat, gintrogbeuwbo de je tda poho kI  
.ndenrofa nenunk gavranaa de ew ne netteztsva nenunk etnre de nda ew tdaoz ” 

2.18 Op 12 oktober 2022 heeft een gesprek plaatsgevonden tussen de consumenten, de 
manager van de adviseur en een senior adviseur van de bank. Tijdens dit gesprek is door de 
bank richting de consumenten aangegeven dat zij vinden dat de adviseur correct heeft 
gehandeld. Ook is aangegeven dat de bank de financieringsaanvraag niet verder zal 
behandelen zolang de klacht tegen de bank loopt. De consumenten zijn het niet eens met 
het standpunt van de bank en hebben besloten de klacht voort te zetten en voor te leggen 
aan de afdeling Klachtenservice van de bank. Bij brief van 16 januari 2023 heeft de bank haar 
definitief standpunt ingenomen en de klacht afgewezen. Op 12 april 2023 hebben de 
consumenten hun klacht aan het Kifid voorgelegd.  

De klacht en vordering 

2.19 De consumenten vorderen een bedrag van € 221.437,-. Ter onderbouwing daarvan hebben 
zij aangevoerd dat de adviseur is tekortgeschoten in haar dienstverlening jegens hen. Zij 
heeft het klantbelang onvoldoende centraal heeft gesteld.  

2.20 De adviseur heeft de consumenten ten onrechte de basisvoorwaarden geadviseerd. Gelet 
op de langere periode om de geoffreerde lening op te nemen had de adviseur de Plus-
voorwaarden moeten adviseren. Indien de adviseur de consumenten de Plusvoorwaarden 
zou hebben geadviseerd, dan zouden zij, vanaf februari 2022, 12 maanden de tijd hebben 
gehad om de financiering voor de verbouwing op te nemen. Doordat de adviseur de 
basisvoorwaarden heeft geadviseerd was de opnametermijn slechts zes maanden. Binnen 
die termijn was het niet mogelijk om de omgevingsvergunning te verkrijgen en dus ook niet 
mogelijk de lening op te nemen. Hierdoor lijden de consumenten schade. De rente was in 
september 2022 immers veel hoger dan in februari 2022 (zie ook 2.22). 

2.21 De adviseur heeft nagelaten om de consumenten in februari 2022 (direct na het passeren 
van de hypotheekakte voor de lening) een offerte te verstrekken voor de financiering van de 
verbouwing. Hierdoor lijden de consumenten renteschade.  
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De rente is na februari 2022 namelijk enorm gestegen en zij moeten voor hun aanvullende 
financiering nu de actuele rente betalen hetgeen tot hogere kosten leidt. De adviseur heeft 
ook nagelaten de consumenten te informeren over de mogelijkheid de rente vast te kunnen 
zetten. Indien zij dit wel zou hebben gedaan, dan zou de consument richting de 
omwonenden en de gemeente voet bij stuk hebben gehouden en hebben vastgehouden 
aan plan 1. 

Het verweer 

2.22 De bank heeft verweer gevoerd tegen de stellingen van de consumenten. Voor zover 
relevant zal de commissie bij de beoordeling daarop ingaan. 

3. De beoordeling 

Vooraf 

3.1 De commissie zal zich in de uitspraak beperken tot de kern van de klacht. In de beoordeling 
zal niet worden ingegaan op de argumenten die de kern van de klacht niet raken. Dit neemt 
niet weg dat zij kennis heeft genomen van alle stukken en argumenten. 

Waar gaat het geschil over? 

3.2 De consumenten stellen zich op het standpunt dat zij door toedoen van de bank schade 
hebben geleden. De commissie moet beoordelen of de bank deze schade aan de 
consumenten moet vergoeden.  

Het juridisch kader 

3.3 Voor de beoordeling is onder meer artikel 6:74 lid 1 van het Burgerlijk Wetboek (BW) van 
belang. Uit dit wetsartikel blijkt dat eventuele schade alleen voor vergoeding in aanmerking 
komt indien er sprake is van 1) een tekortkoming (ook wel een fout genoemd) die 2) aan de 
wederpartij (de bank) kan worden toegerekend en 3) dat die tekortkoming tot schade heeft 
geleid (het causaal verband tussen de fout en de schade). De bewijslast van het bestaan van 
deze tekortkoming, de schade en het causale verband tussen beide ligt op grond van artikel 
150 van het Wetboek van Burgerlijke Rechtsvordering (Rv) bij de consumenten. 

3.4 Voor de beoordeling of er sprake is van een fout is de volgende maatstaf van belang. 
Partijen hebben een overeenkomst van opdracht gesloten. Ingevolge artikel 7:401 BW dient 
een opdrachtnemer (in dit geval de adviseur) bij de uitvoering van zijn opdracht de zorg van 
een goed opdrachtnemer in acht te nemen. Dit betekent dat de adviseur bij de uitvoering 
van zijn opdracht de zorgvuldigheid moet betrachten die van een redelijk bekwaam en 
redelijk handelend vakgenoot mag worden verwacht.1  

 
1 Zie onder andere het arrest van de Hoge Raad van 10 januari 2003, ECLI:NL:HR:2003:AF0122,  
  rechtsoverweging 3.4.1, te vinden op www.rechtspraak.nl 
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Als uitgangspunt geldt dat van een redelijk bekwaam en redelijk handelend adviseur mag 
worden verwacht dat hij beschikt over de nodige deskundigheid en vakkennis, dat hij de 
financiële belangen van zijn cliënten naar beste weten en kunnen behartigt en dat hij 
zorgvuldigheid betracht in de advisering van zijn cliënten.  

De beoordeling: is er sprake van een fout van de bank? 

3.5 Deze vraag beantwoordt de commissie ontkennend. De commissie licht dit toe.  

3.6 Allereerst merkt de commissie op dat de klacht in feite uit twee onderdelen bestaat. 
Tegelijkertijd stelt zij vast dat de klachten nauw met elkaar samenhangen en dat deze 
daarom gezamenlijk zullen worden behandeld.  

3.7 Vast staat dat er sprake was van één (afgerond) adviestraject. Namelijk voor de aankoop van 
de grond en de woning. Ten aanzien van dit adviestraject verwijten de consumenten de 
bank dat zij de basisvoorwaarden heeft geadviseerd in plaats van de plusvoorwaarden. 
Volgens hen had de bank de plusvoorwaarden moeten adviseren omdat zij dan langer de 
tijd zouden hebben gehad om de lening op te nemen, namelijk 12 maanden in plaats van  
6 maanden. 

3.8 Naar het oordeel van de commissie is dit advies niet onjuist geweest. De stelling van de 
consumenten dat zij gebaat zouden zijn bij de plusvoorwaarden is gestoeld op de onjuiste 
aanname dat de adviseur reeds in februari 2022 een offerte (al dan niet onder voorbehoud 
van het verkrijgen/aanleveren van de omgevingsvergunning) aan de consumenten had 
kunnen uitbrengen en daarmee de rente voor 12 maanden had kunnen fixeren. De 
consumenten zouden vervolgens 12 maanden te tijd hebben gehad om een omgevings-
vergunning te verkrijgen en de lening op te nemen. Deze termijn zouden de consumenten 
ruimschoots hebben gehaald, nu vaststaat dat de gemeente de omgevingsvergunning op  
8 september 2022 aan de consumenten heeft verstrekt. Deze stelling heeft de bank 
gemotiveerd betwist. De bank heeft zowel schriftelijk als mondeling toegelicht dat het 
uitbrengen van een offerte in februari 2022 niet mogelijk was omdat de daarvoor 
benodigde stukken op dat moment ontbraken.  

3.9 De commissie volgt het verweer van de bank dat het in februari 2022 nog niet mogelijk was 
om een offerte uit te brengen voor de financiering van de verbouwing. Gelet op de strikte 
wet- en regelgeving die geldt voor hypotheekverstrekking is het noodzakelijk dat de bank 
beschikt over een volledig en onderbouwd hypotheekdossier. In dit geval ontbraken de door 
de bank gevraagde omgevingsvergunning, de taxatierapporten met de waarde van de 
woning voor en na verbouwing en een ingevulde en ondertekende verbouwingsspecificatie. 
Zonder deze essentiële stukken kan door de bank niet worden getoetst of de aanvraag aan 
haar acceptatiebeleid voldoet. Ter zitting heeft de bank toegelicht dat de bank geen 
renteaanbod uitbrengt waarmee de rente tijdelijk kan worden gefixeerd. Zij beoordeelt de 
aanvraag en als deze aan het acceptatiebeleid voldoet, kan zij een offerte uitbrengen 
waarmee de rente kan worden vastgezet.  
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Op de vraag van de consumenten waarom het in september 2022 dan wel mogelijk was om 
de rente vast te zetten heeft de bank geantwoord dat als alle voor de beoordeling van de 
aanvraag benodigde documenten voorhanden zijn, maar de omgevingsvergunning 
ontbreekt, dat de bank dan onder voorbehoud van het verkrijgen van de omgevings-
vergunning een offerte kan uitbrengen. Dit doet zij echter alleen als er al zicht is op het 
verkrijgen van de vergunning. Aangezien de omgevingsvergunning op 8 september 2022 
was verstrekt, kon de adviseur een start maken met de tweede hypotheekaanvraag en heeft 
zij in dat kader stukken opgevraagd. De commissie stelt vast dat er in februari 2022 nog 
geen zicht was op het verkrijgen van de omgevingsvergunning. Sterker nog, die was toen 
nog niet aangevraagd. Gelet op het vorenstaande komt de commissie tot het oordeel dat de 
bank ten aanzien van de advisering van de basisvoorwaarden geen verwijt kan worden 
gemaakt. Ook kan de bank niet worden verweten dat zij in februari 2022 geen offerte heeft 
uitgebracht, nu de daarvoor vereiste documentatie ontbrak. Ook het verwijt van de 
consumenten dat de bank in juli 2022 een offerte had kunnen uitbrengen slaagt om 
dezelfde reden niet. 

3.10 Verder stelt de commissie vast dat de wensen en de plannen van de consumenten na 
afronding van het adviestraject zijn gewijzigd. Waar tijdens het adviestraject begin 2022 nog 
werd gesproken over een uit-/aanbouw van de bestaande woning, bleek in augustus 2022 
dat de consumenten een volledig nieuwe en vrijstaande woning zouden gaan bouwen. Om 
dit mogelijk te maken was een wijziging van het bestemmingplan noodzakelijk. De bank 
heeft toegelicht dat zij bij nieuwbouw en verbouw ander beleid hanteert. Indien de bank in 
februari 2022 wel een offerte onder voorbehoud van het verkrijgen van de omgevings-
vergunning zou hebben uitgebracht, dan zou de geoffreerde lening niet meer overeen-
komen met het te financieren onderpand. De commissie sluit niet uit dat, als de bank in 
februari 2022 een offerte zou hebben verstrekt, de gewijzigde plannen van de 
consumenten tot een opzegging van die financiering zouden hebben kunnen leiden. De 
bank geeft namelijk aan dat dat de gewijzigde plannen van de consumenten dan tot een 
opzegging van die financiering zou hebben geleid omdat de financiering dan zou worden 
gebruikt voor een ander doel dan waarvoor de financiering werd verstrekt. 

3.11 Gelet op hetgeen de commissie hiervoor heeft overwogen, concludeert zij dat de bank 
passend heeft geadviseerd en dat de adviseur zich heeft gedragen zoals van een redelijk 
handelend en bekwaam adviseur mag worden verwacht. Van een tekortkoming is dan ook 
geen sprake. Weliswaar zullen de consumenten een hogere rente moeten betalen voor de 
nog af te sluiten lening, echter kan deze omstandigheid de bank niet worden aangerekend. 
Nu de commissie heeft vastgesteld dat er geen sprake is van een tekortkoming door de 
bank, komt zij niet toe aan de vervolgvraag of er sprake is van schade. De commissie wijst de 
vordering van de consumenten af. 
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Overige verwijten 

3.12 Uit het dossier kan worden opgemaakt dat de consumenten zich op het standpunt stellen 
dat er voor een verbouwing van een bestaande woning geen omgevingsvergunning was 
vereist. Gelet op de contracts- en beleidsvrijheid van de bank staat het de bank vrij om te 
bepalen onder welke voorwaarden zij bereid is een lening te offreren, dan wel te 
verstrekken. In dit geval heeft de bank toegelicht dat zij in beide gevallen een omgevings-
vergunning wilde ontvangen voordat zij tot verstrekking van de financiering van de 
verbouwing over zou gaan. De bank heeft in dit geval, gelet op de grootte, de aard van de 
verbouwing en op de mededeling van de consumenten dat er mogelijk ‘gesputter’ uit de 
buurt kon worden verwacht, om een omgevingsvergunning mogen vragen. Of de 
verbouwing als nieuwbouw of als verbouwing van bestaande bouw wordt bestempeld is 
daarbij niet relevant. Verder lijken de consumenten de bank te verwijten dat zij niet reeds na 
24 augustus 2022 de benodigde documenten heeft opgevraagd. Indien de bank dit wel zou 
hebben gedaan dan zouden zij eerder een taxatierapport kunnen opvragen en zou het 
dossier eerder compleet zijn geweest en hadden zij tegen een lagere rente kunnen 
financieren. Ook dit argument kan niet tot een ander oordeel leiden omdat dit onvoldoende 
is onderbouwd en niet vaststaat dat het hypotheekdossier dan eerder compleet zou zijn 
geweest.  

De conclusie 

3.13 De commissie concludeert dat de adviseur van de bank zich heeft gedragen zoals van een 
redelijk handelend en bekwaam adviseur mag worden verwacht en dat de bank in dit geval 
geen verwijt kan worden gemaakt. Het verzoek tot schadevergoeding wordt afgewezen.  

4. De beslissing 

De commissie wijst de vordering af. 

Deze uitspraak is bindend. Of u tegen deze uitspraak beroep kunt instellen, kunt u nalezen in regel 7 van het 
Reglement Commissie van Beroep Kifid – vanaf 1 oktober 2023, te vinden op de website 
www.kifid.nl/reglementen-en-statuten. In regel 18.1 van dat reglement is bepaald dat beroep kan worden 
ingesteld tot 6 weken na de dag van deze uitspraak. Meer informatie over het instellen van beroep kunt u 
vinden op de website www.kifid.nl/in-beroep-gaan-bij-kifid. 

Binnen 2 weken na verzending van de uitspraak kunt u schriftelijk verzoeken een overduidelijke vergissing in 
de uitspraak zoals een schrijffout, een verkeerde naam/datum of een rekenfout te herstellen. De beslissing 
in de uitspraak kan hiermee niet ter discussie worden gesteld. Ook kunt u binnen 2 weken na verzending van 
de uitspraak schriftelijk verzoeken de uitspraak aan te vullen als u vindt dat niet op alle onderdelen van uw 
vordering is beslist. Dit ziet niet op de situatie waarin u meent dat de Geschillencommissie Kifid niet op al 
uw argumenten is ingegaan. Meer informatie hierover staat onder vraag 58 en 59 van het Reglement 
Geschillencommissie Kifid – vanaf 1 oktober 2023, te vinden op de website www.kifid.nl/reglementen-en-
statuten. 
 

http://www.kifid.nl/in-beroep-gaan-bij-kifid
http://www.kifid.nl/reglementen-en-statuten
http://www.kifid.nl/reglementen-en-statuten
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Contactgegevens Klachteninstituut financiële dienstverlening 

Telefoonnummer: 070 - 333 8 999 
Website: www.kifid.nl 

 

http://www.kifid.nl/
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