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Herkennen van fraude 
in de dagelijkse adviespraktijk van het 

hypotheekkantoor 



Bob Janssen

Speerpunten uit de Wft en de 
reproduceerbaarheid /vastlegging van stukken.



Programma

• Uit de media

• Definities
• Reikwijdte WWFT/AMLD4

• Cliëntenonderzoek & Resultaatsverplichting

• Casus: Woning Rotterdam



Uit de Media





Definities
Reikwijdte WWFT

Wwft / Algemene leidraad AMLD4 → AMLD5

Banken AMLD5 per juni 2018

Andere financiële ondernemingen Implementatie in nationale wettelijke en 
bestuursrechtelijke bepaling uiterlijk 10 jan. 2020

Beroepsgroepen (o.a. Bemiddelaars Onroerende Zaken) Compliance thema

Brede context Audit trail

Basis principes cliëntenonderzoek Aard en diepgang cliëntenonderzoek 

Wettelijke bepaling Virtuele valuta



Definities
Cliëntenonderzoek 



Definities
Cliëntenonderzoek (vervolg) 

Verduidelijking wwft (veel voorkomende vragen)

Ruimte in de intensiteit van maatregelen/onderzoek. 

Aard en het doel van de (beoogde) zakelijke relatie.

Bron van middelen (SoF vs. SoW)

Misvatting Vereenvoudigd cliëntenonderzoek
Een cliëntenonderzoek dient altijd plaats te vinden. O.b.v. het risicoprofiel kan de intensiteit van het onderzoek worden aangepast.

Verplichting Verscherpt cliëntenonderzoek
1) Hoger risico op ML/TF
2) Cliënt is woonachtig in hoogrisico land (www.knowyourcountry.com & www.fatf-gafi.org/) 
3) Sprake van complexe structuur/ongebruikelijke of grote transactiepatronen zonder rechtmatig, economisch doel
4) Correspondentrelatie
5) In geval de cliënt (of UBO) een PEP is

Naast OT meldingen, óók melding bij mislukt cliëntenonderzoek aan FIU-Nederland

Resultaatsverplichting



Witwassen

`Witwassen is het verbergen en/of een schijnbaar 
legale status geven aan een voorwerp (meestal geld 
of goederen) dat afkomstig is uit een misdrijf, zodat 

het besteed en geïnvesteerd kan worden in de 
bovenwereld.`

(belastingontduiking/fraude/corruptie/verduistering
/diefstal/drugs/omkoping)

1) Plaatsing

2) Versluiering

3) Integratie 

Source: www.amlc.nl/wp-content/uploads/2018/09/Witwassen-wat-is-dat-versie-2018.pdf





Casus 
Woning in Rotterdam

Vanuit een collega krijg je het 
verzoek om een potentiële koper 
terug te bellen. De klant heeft 
aangegeven een woning te willen 
kopen in Rotterdam. Haar oog is 
gevallen op het appartement aan het 
Landverhuizersplein. 

Als specialist in de buurt van onze 
havenstad wil jij hier wel aan 
werken. 



Casus 
Woning in Rotterdam

Sian Lu Pun (32 jaar) heeft een baan 
binnen een van de grootste bedrijven 
van de wereld; het havenbedrijf 
Rotterdam. Daar gaat ze als analist op 
gebied van transport aan de slag. Naast 
haar baan, wil ze ook een 
Masteropleiding gaan volgen aan de 
Rotterdam School of Management.

Ze is geboren in Hong Kong waar ze tot 
1991 heeft gewoond. Daarna is ze met 
haar familie verhuisd naar Myanmar 
waar haar ouders vandaan komen. 



Casus 
Woning in Rotterdam

- Aankoopprijs: 600.000 euro

- Financiering op het appartement: 250.000 
euro

- Inbreng ´eigen´ middelen: 400.000 euro

Mevr. Pun heeft het appartement al een keer 
bezocht en wil snel handelen. Haar aanstelling 
en toekomstplannen bij het Havenbedrijf geeft 
voldoende financiële comfort om haar een 
financiering van 250.00 euro te verstrekken.

Wel heb je vragen over het eigen vermogen dat 
wordt ingebracht (toch?). Ze geeft aan dat haar 
vader dit inbrengt: Serge Pun.



Wat dient er in het cliëntenonderzoek te komen?



Source: Marketscanner.com



Source: Annual report Yoma Strategic 2020



Even zoeken op negatief nieuws via



Source: www.mmtimes.com/news/environmental-reports-new-yangon-city-project-submitted-authorities.html



Source: www.mmtimes.com/news/myanmar-breaks-yangon-new-city-tender.html



Source: http://bios.myanmar-institut.org/2019/04/23/serge-pun-born-1953/



Risicoverhogende
elementen

Serge Pun
- Myanmar national

- Board member state owned entity

- Politically Exposed Person

- Nieuwsberichten



Source: www.forbes.com/sites/simonmontlake/2013/08/28/golden-return-serge-pun-constructs-a-real-
estate-empire-in-myanmar/?sh=684ad3cb2321

Source: www.reuters.com/article/us-myanmar-business-sergepun-idUSKCN0XP007 / 
www.sanctionsmap.eu



Source: www.economist.com/business/2016/09/01/honest-partner



Resultaatsverplichting
Wat neem je mee in het dossier?



Bouwstenen beoordeling

Activiteiten
Bronnen
Onafhankelijk
Betrouwbaar



Bouwstenen beoordeling

Feiten
Uitgebreid onderzoek
landen risico
Bronnen
Onafhankelijk
Betrouwbaar
Nieuwsresultaten



ING Intermediair ‘t Begint bij jou

Fraude Awareness

Mischa Luijkenaar & Peter van der Horst
Sr. relatiemanagers ING Hypotheken 
14 april 2021



Gespreksonderwerpen

Wat is fraude? Het belang van inventariseren Impact van fraude

Fraude indicatoren Praktijkvoorbeelden en tips Rol als poortwachter



Wat is fraude?
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Definitie van Fraude
‘Een opzettelijk handelen of nalaten waarbij misleiding wordt gebruikt om een wederrechtelijk voordeel te behalen'

‘Fraude’ is een verzamelnaam, meest gebruikte strafbare feiten zijn: 

• Valsheid in geschrifte (art. 225, Wetboek van Strafrecht)

• Oplichting (art. 326, Wetboek van Strafrecht)

Kenmerken van fraude zijn:

• Er moet sprake zijn van opzet

• Fraudeur probeert (economisch) voordeel te behalen

• Sprake van een benadeelde partij

• Sprake van onrechtmatig of onwettig handelen

• Fraudeur geeft misleidende voorstelling van zaken



Het belang van een goede inventarisatie
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Verzwijging of domweg vergeten?



Doelbewust of Onbewust?? Hoe kunnen we dat beoordelen?

VERZWIJGEN DUO SCHULD WORDT BESCHOUWD ALS FRAUDE!!!!

Mogelijke impact:  intrekken bindend aanbod, opeisbaar stellen lening, verlies NHG
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Belang van goede inventarisatie door adviseur

• Onderzoekplicht adviseur
• Consument mist kennis & ervaring
• Eigen dossier op orde 
• Voorkomen dat je bij een geschil tussen 2 vuren komt te zitten 

Tips:
• Geen aannames (koopt alleen dus alleenstaand)
• Geef voorbeelden bij vragen, bijvoorbeeld soorten leningen

Let op! 
Achterhouden informatie is voor ING een gegronde reden om 
bindend aanbod alsnog in te trekken
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Ervaringen AFM met inventarisatie in de praktijk

Consumentenmonitor voorjaar 2020 over hypotheken

• 2 x per jaar laat de AFM een online onderzoek uitvoeren onder consumenten over onderwerpen 
zoals hypotheken en beleggen.

• Inzicht krijgen in attitudes, intenties en gedrag van consumenten op de financiële markten.

• Thema voorjaar 2020 ging over hypotheekafsluiters
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Impact van fraude op…..



Impact van fraude

• Op het intermediair
• Adviesnota niet vergoed
• Verlies aanstelling bij de geldverstrekker
• Blokkade op nieuwe aanstelling andere geldverstrekker vanwege AFM-melding
• Reputatieschade als het in de (sociale) media komt
• Strafvervolging / AFM vergunning kwijt

• Op de adviseur 
• Ontslag
• Zwarte lijst
• Strafvervolging

• Op de klant
• Lening opeisbaar
• Verlies NHG
• Strafvervolging 
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Fraude indicatoren



Fraude indicatoren inkomen

39

• De hoogte van het inkomen komt niet overeen met beroep/functie 

• Een zware functie in relatie tot leeftijd en ervaring aanvrager

• Een recente inkomensstijging in combinatie met de hypotheekaanvraag

• De naam van de aanvrager is hetzelfde als de naam van de werkgever (familiebedrijf?)

• Werkgever is onbekend op internet /heeft geen website 

• Het UWV document bevat geen echtheidscertificaat

• De werkgeversverklaring en salarisspecificatie zien er amateuristisch uit

• Het dienstverband is niet aangemeld bij de Belastingdienst / UWV



Fraude indicatoren onderpand
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• De koopsom wijkt ongebruikelijk af van de vrije verkoopwaarde in het taxatierapport

• Indeling van het pand leent zich uitstekend voor verhuur of dubbele bewoning

• De koopakte is al zeer geruime tijd geleden ondertekend en er is sprake van spoed op passeren

• A>B B>C constructie passeert op dezelfde dag 

• Het verschil van beroep tussen de koopovereenkomst en de werkgeversverklaring

• Aan te kopen onderpand ligt in ander deel van het land dan waar de werkgever zit
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Voorbeelden van fraude uit de praktijk
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Klant:

• Dhr. P. Jansen
• Leeftijd: 21 jaar

Inkomen
• Arbeidsverleden in loondienst van 2 jaar
• Sinds 2016 een eigen onderneming 

Wat viel in eerste instantie op: 
• Forse stijging van het inkomen
• Hoogte inkomen i.c.m. leeftijd klant
• Spoed!!

Wat bleek later nog:
• Salaris wordt door werkgever niet op de bankrekening gestort

Fraudeur:
• Hypotheekaanvrager
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Fictief loondienst inkomen 



44



45



46

Hoog inkomen t.o.v. functie/ervaring

Casus
• Man 34 jaar met recent dienstverband
• Nu werkzaam als voorman in de bouw
• Voorheen actief als zelfstandig ondernemer
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Hoog inkomen t.o.v. functie/ ervaring– vervolg 

Indicatoren:
• Hoog inkomen i.c.m. leeftijd
• Hoog inkomen gelet op beroep
• Meteen een vast dienstverband
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www.nationaleberoepengids.nl

http://www.nationaleberoepengids.nl/
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Hoog inkomen t.o.v. functie/ ervaring – vervolg
Reden genoeg om ons verder in deze 
persoon te verdiepen.

Wat viel nog meer  op:
• Geen enkele werkervaring of 

affiniteit met huidige beroep
• Had voorafgaand aan huidige 

baan in loondienst een eigen 
bedrijf
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Hoog inkomen t.o.v. functie/ ervaring – vervolg

Conclusie:
• Resultaat 2018 en 2019 lager dan 

opstartjaar. Dalende trend.
• Resultaat niet voldoende voor 

hypotheek
• Blijft er inkomen buiten de 

boeken (???)
• Resultaat in eigen onderneming 

op papier was onvoldoende voor 
de gewenste hypotheek

• Om die reden een fictief 
dienstverband aangegaan(???)



Meerdere onderpanden in scope, wat gebeurt daar??
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Welke fraudeleuze handelingen komen we in de praktijk tegen:
• Aanhouden huidige “te verkopen woning” voor de verhuur
• Alert zijn op het afzien van een overbrugging terwijl er sprake is van overwaarde (indicator)
• Match het aan te kopen pand met de huidige of nieuwe gezinssituatie (bijv. woonoppervlakte daalt)

• Gelijktijdig een nieuwe woning en een beleggingspand aankopen (passeerdatum kort na elkaar)
• Moeilijk op voorhand op te sporen >>> denk aan zorgvuldige inventarisatie!!
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Een kat in het nauw ..….
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Loondienst bij partner
Casus:

• Man werkt in loondienst als bedrijfsleider in de eenmanszaak van zijn vrouw

Inkomen

• Man heeft een vast dienstverband 

• Vrouw winst uit onderneming

Wat viel in eerste instantie op: 

• Waarom geen man-vrouw firma (vof)? 

• Salaris i.c.m. totaal personeelskosten

• Is deze functie wel nodig?

• Spoed!!

Fraudeur:

• Hypotheekaanvragers, boekhouder (??)



Wat valt op?
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Wat zagen we nog meer….
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Overige bevindingen:
• Op werkgeversverklaring staat vakantiegeld vermeld maar dit 

bedrag is niet terug te zien op de salarisspecificaties en de salaris 
stortingen op de ING rekening

• In de maanden mei en juni was er rechtstreeks geld overgemaakt 
naar de bedrijfsrekening vanuit de privé betaalrekening van meneer



Fraude met documenten
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Casus:

• Vrouw werkt in loondienst en krijgt loonsverhoging omdat ze meer uren gaat werken

• Toekomstig inkomen nodig voor hypotheekaanvraag

Inkomen

• Er is sprake van een vast dienstverband 

Wat viel in eerste instantie op: 

• Vreemde benaming voor werkgeversverklaring

• Amateuristische uitstraling onherroepelijke loonverhoging? 

• Knip en plakwerk??

Fraudeur:

• Hypotheekaanvragers
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Wees alert als er alleen een 
mobiel nummer wordt vermeld 
ter verificatie. 

Bij voorkeur bellen naar het 
vaste nummer dat wordt 
vermeld op de website of 
andere openbare bronnen.

Ongebruikelijke benaming

Combinatie van 
werkgeversverklaring en 
intentieverklaring
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• Aanvraag ingediend begin juni
• Mevrouw per 23 maart 2020 in dienst
• Contract bepaalde tijd voor 1 jaar
• Proeftijd 1 maand
• Intentie: JA
• Salarisstrook + werkgeversverklaring 

worden overlegd 

Wat is jullie gevoel bij deze 
aanvraag?

Is er sprake van een bestendig 
inkomen?

Recent dienstverband 





Onderbemiddeling
Casus:

• Kantooreigenaar werkt samen met ZZP-er die klanten aanlevert tegen een (kleine) 
vergoeding

• ZZP-er bemiddelt uit naam van kantoor van adviseur

• Kantooreigenaar zet de aanvragen zonder controle door naar geldverstrekker 

Wat viel op: 

• Klanten komen allemaal uit dezelfde doelgroep

• Afwijkingen in werkgeversverklaringen

Fraudeur:

• ZZP-er

Gevolgen:
• Strafrechtelijk onderzoek naar ZZP-er én naar de kantooreigenaar
• AFM melding kantooreigenaar
• Aanstelling per direct stop gezet door geldverstrekker 



Poortwachter
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Poortwachter

• Veel beveiliging kan gebouwd worden in applicaties, firewalls, etc. 
• Maar het blijft ‘peoples business’
• Gezamenlijke rol
• Gezond wantrouwen
• Stel (verdiepende) vragen
• Laat je niet onder druk zetten
• Zorgvuldigheid boven alles
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Meld het vooraf bij de geldverstrekker indien je twijfelt.




