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Bi j lage  

 

 

Achtergronden Wormerlandse VROM Startersregeling 
Februar i  2009 

 

 

In  deze b i j lage wordt  de s tar ters regel i ng nader  toege l icht .  A l l ereers t  wordt  de keuze voor  deelname 

aan de s tar ters regel i ng van de St icht i ng St imuler ings fonds  Neder landse Gemeenten u i t gelegd.  

Vervolgens  worden de spec i f iek  voor  gemeente W ormer land  voorges te lde u i tgangspunten 

beargumenteerd.  Daarna is  de ef fec t iv i t e i t  van de s tar ters regel i ng aangegeven.  Tot  s lot  vo lg t  een 

voorbeeldbereken ing en de samenvat t ing.  

 

1.  W aarom SVn-s tar ters rege l ing? 

2.  Ui tgangspunten SVn-s tar ters regel ing 

a.  W oningen 

b.  Star ters lening 

c .  Doelgroep 

3.  Ef fec t i v i t e i t  s tar ters regel i ng 

a.  Aanta l  s tar ters leningen 

b.  Ontvangs ten u i t  r ente en af l oss ing 

c .  Bewak ing en eventuele b i js te l l i ng 

4.  Voorbeeldberekening s tar ters lening 

5.  Samenvat t ing 

 

 

 

1. Waarom SVn-startersregeling? 
 
 
De St icht i ng St imuler ings fonds  Volkshuisves t ing Neder landse gemeenten (SVn)  beheer t  voor  

deelnemende gemeenten  verschi l l ende fondsen.  Ook de gemeente W ormer land is  een dee lnemer  van 

de SVn.  Eén van deze fondsen is  voor  het  vers t rekken van Star ters leningen.  Het  gaat  h ier  om een 

landel i jke regel i ng,  waarb i j  de u i t voer ing en de voorwaarden per  gemeente verschi l l en.  Gemeenten 

openen een fonds  b i j  SVn voor  s tar ters leningen.  SVn vers t rek t  namens de gemeente de  

s tar ters leningen.  

 

De Star ters len ing overbrugt  het  verschi l  t ussen de verwerv ingskos ten van de  woning en het  bedrag ,  

dat  de s tar ter  maximaal  kan lenen volgende de normen van de Nat ionale Hypotheek  Garant ie (NHG).  

Het  is  een tweede hypotheek ;  een annuï te i t enlening met  een loopt i jd  van 30  jaar .  Z i j  i s  de eers te dr i e  

jaar  af l oss ingsvr i j  en rente loos .  Na dr ie jaar  wordt  eventuele i nkomensruimte gebruik t  om rente en 

af l oss ing te voldoen.  Rente en af l oss ing v loeien te rug i n het  fonds ,  zodat  de  ge lden weer  opnieuw 

ingezet  kunnen worden.  Voor  de u i tvoer ing betaal t  de gemeente aan SVn 0,5% per  jaar  over  het  

to taalbedrag dat  aan schulden u i ts taat .  

 

De gemeente opent  een fonds  b i j  het  SVn en s tor t  het  benodigde bedrag i n d i t  f onds .  Het  f onds  b l i j f t  

e igendom van de gemeente.  Zover  gelden n iet  u i tgezet  z i jn  voor  l eningen,  kan de gemeente het  

budget  op i eder  moment  weer  opnemen.  De gemeente bepaal t  ze l f  de voorwaarden waaronder  een 

s tar ter  een l ening kan aanvragen,  zoals  doelgroep,  maximale kooppr i js ,  won ingcategor ie etc .  

 

Vanaf  1 januar i  2007 is  de Star ters regel ing van SVn aant rekkel i jker  voor  gemeenten geworden doordat  

het  Min is ter i e van VROM bi jdraagt  i n  de kos ten van de s tar ters leningen.  VROM neemt  vanaf  deze 

datum de hel f t  van de benodigde inves ter ing voor  haar  rekening b i j  het  afgeven van een s tar ters lening 

met  a ls  voorwaarde,  dat  de l ening maximaal  20% bedraagt  van de tota le verwerv ingskos ten.  Voor  de 

medef inanc ier i ng vanui t  VROM is  40 mi l joen beschikbaar  ges te ld.  Mocht  d i t  bedrag u i t geput  z i jn ,  
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worden leningen voor  100% ui t  het  gemeentel i jke fonds  betaald.  Zolang VROM leningen meef inanc ie r t  

kunnen voor  eenzel fde gemeentel i jke b i jdrage tweemaal  zoveel  s tar ters leningen worden aangeboden 

ten opzichte van de s i tuat ie  van voor  1 januar i  2007.  

 

Voorde len SVn-s tar ters lening:  

-  Door  medef inanc ier i ng van VROM verdubbel t  de gemeentel i jke i nves ter ing.  

-  Landel i jke bekende regel i ng.  

-  Gemeente loopt  nauwel i jk s  tot  geen f inanc ië le r is ico ’s  door  de verp l ichte onderbrenging van de 

Star ters lening onder  Nat ionale Hypotheek  Garant ie .  

-  Rente (met  u i tzonder ing van de eers te dr ie jaar  van  de lening)  en af l oss ing v loeien a l t i jd  weer  

terug naar  de gemeente.  Ui ter l i jk  na 30 jaar  ontvangt  de gemeente het  gehele bedrag weer  

terug.  Ervar ing van SVn in de afge lopen jaren is  dat  na 3 jaar  ca.  50% van de leningen 

vo l ledig worden afge los t  en zodoende opnieuw door  de gemeente kan worden ingezet .  

 
Nadeel  SVn-s tar ters lening:  

-  Bedrag dat  s tar ters  gaan lenen,  d ient  vooraf  door  de gemeente  ges tor t  t e  worden.  

 
 

2. Uitgangspunten SVn-startersregeling 
 
Een gemeente d ie deelneemt  aan de SVn-s tar ters regel i ng kan zel f  een aanta l  u i tgangspunten voor  

s tar ters leningen k iezen.  Hieronder  worden de spec i f iek  voorges te lde u i t gangspunten en voorwaarden 

voor  de SVn-s tar ters regel ing in  gemeente W ormer land beschreven.  Achtereenvolgens  worden 

behandeld:  woningen,  s ta r ters lening en doelgroep.  Al le  genoemde ui tgangspunten z i jn  in  over leg met  

de SVn spec i f iek  voor  de W ormer landse s i tuat i e  besproken.  SVn kan geheel  ins temmen met  de 

voorges te lde gemeentel i j ke u i t gangspunten.  

 

 

2a. Woningen 
 

Voorges te ld wordt  om s ta r ters leningen a l l een beschikbaar  te s te l l i ng voor  de koop van woningen met  

een kooppr i js  ( inc l .  kos ten koper )  tussen de maximale hypotheek  zoals  vas tge legd in de wet  

Bevorder ing Eigen W oningbezi t  (BEW +,  vanaf  1 januar i  2009 € 176.715)  en € 265.000.  Zowel  

bes taande woningen a ls  n ieuwbouwkoopwoningen komen hiervoor  i n  aanmerk ing.  Achtergronden van 

deze voorwaarden worden h ieronder  toegel icht .  
 
Ondergrens  kooppr i js  ( inc lus ie f  k .k . )  ge l i jk  aan ma ximum hypotheek BEW 
Voorges te ld wordt  om geen s tar ters leningen besch ikbaar  te s te l l en voor  won ingen met  een kooppr i js  

( inc lus ief  k .k . )  lager  dan de maximale hypotheek ,  zoa ls  vas tgelegd in de wet  Bevorder ing Eigen 

W oningbezi t  (€ 176.715 vanaf  1 januar i  2009) .  Voor  woningen tot  deze grens  kan gebruik  worden 

gemaakt  van een r i jkssubs id ie,  vas tgelegd in de wet  Bevorder ing Eigen W oningbez i t  (BEW +) .  De BEW -

regel i ng is  een maandel i j kse subs id ie van het  Ri jk  aan huishoudens d ie voor  het  eers t  een woning 

kopen.  De subs id ie bes taat  u i t  een maandel i jkse b i jdrage in de hypotheek las ten.  Per  1  januar i  2009 is  

deze regel i ng ver ru imd,  de maximale hypotheek  mag vanaf  deze datum niet  meer  dan € 176.715,  de 

koopsom van de won ing mag niet  meer  bedragen dan € 163.625.  De voorges te lde SVn-s tar ters regel i ng 

s lu i t  naadloos  aan op de BEW -regel ing,  ook  na eventuele wi jz i g ing van de maximale hypotheek  BEW . 

 
Bovengrens € 265 .000 ( inc lus ie f  k .k . )  

De keuze van de bovengrens  wordt  bepaald door  het  bedrag dat  de NHG ten  hoogste hanteer t ,  t e  

weten het  bedrag van € 265.000.  Di t  i s  met  i nbegr ip van de zgn.  b i jkomende kos ten 

(verwerv ingskos ten)  een vr i j  f ors  bedrag voor  een s tar terswoning.  Di t  bedrag val t  onder  verwi jz ing 

naar  de woonvis ie in  de categor ie ‘middelduur ’ .  H ierdoor  wordt  het  mogel i jk  om ook  een ru imere 

eengezinskoopwoning te verwerven.  Di t  kan een pos i t ie f  ef fec t  opleveren vanui t  het  oogpunt  van 

bevorder ing van de doors t roming (vanu i t  een huurwoning) .     
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Zowel  n ieuwbouw- a ls  bestaande koopwoningen 

Gezien het  ( t oekomst ig)  aanbod van n ieuwbouwkoopwoningen en het  huid ige  aanwezige ru ime aanbod 

van bes taande koopwoningen is  het  n iet  raadzaam enkel  n ieuwbouwkoopwon ingen in aanmerk ing te 

la ten komen.  

 

 

2b.  Starterslening 
 
Voorges te ld wordt  om het  maximale bedrag dat  geleend kan worden op € 39.750 vas t  te  s te l l en.  

Hiermee kan maximaal  15% van de maximale verwerv ingskos ten worden gef i nanc ierd.  Di t  percentage 

vo ldoet  ru im aan de norm welke VROM hanteer t  (maximaal  20%) a ls  voorwaarde voor  

medef inanc ier i ng van de l en ing.  Met  een maximale lening van € 39.750 is  de  s tar ters lening vo ldoende 

groot  om het  aanbod subs tant ieel  beter  bere ikbaar  te maken voor  s tar ters .   

Ui t  ervar ing met  de SVn-s tar ters regel i ng b i j  andere  gemeenten  b l i jk t  dat  gemiddeld tegen de 90% van 

het  maximale l ening word t  ge leend.  In het  W ormer landse voors te l  betekent  d i t  dat  de gemiddelde 

groot te van de lening ca.  € 35.000 zal  bedragen.  Di t  i s  ook  het  gemiddelde bedrag,  dat  de SVn a ls  

s tar ters lening vers t rek t .  De gemeente f i nanc ier t  h iervan € 17.500 a ls  gevolg  van de b i jdrage van het  

min is ter ie van VROM. 

 

 

2c. Doelgroep 
 

Aan de doelgroep d ie van de W ormer landse s tar ters regel i ng gebruik  kan gaan maken,  worden de 

vo lgende voorwaarden voorges te ld:  

-  Star ters ,  welke  min imaal  een jaar  in  deze gemeente woonacht ig z i jn  en n iet  eerder  een 

koopwoning in e igendom hebben gehad;   

-  naar  W ormer land terugkerende s tuderende k inderen,  waarvan ouders  h ier  nog wonen en 

voorafgaande aan de s tud ie tenmins te 3 aaneenges loten jaren  in W ormer land woonacht ig z i jn  

geweest .   

 

 

 

3. Effectiviteit 
 
3a. Aantal startersleningen 
In  t otaal  kan met  het  s tar tend budget  van € 500.000 voorz ien worden in ca.  25 tot  30 s tar ters leningen,  

Ingeschat  wordt ,  dat  d i t  vo ldoende zal  z i jn  t ot  de eva luat i e i n  de l oop van vo lgende jaar .  I n  2010 zal  

beoordeeld kunnen worden of  het  budget  voldoende is .  Dat  is  ook  het  moment  om een reë le 

inschat t i ng te maken van het  totaal  beschikbaar  te s te l len gemeentel i jk  budget  voor  de s tar ters lening.  

Er  zal  een maximale hoogte ges te ld d ienen te worden aan de Gemeenterekening VROM Star ters lening  

b i j  de SVn.   

 

Hierna worden de inkomsten u i t  r ente en af loss ing toegel icht  en tot  s lot  word t  de  bewak ing en 

eventuele b i js te l l i ng van de regel ing behandeld.  

 

Bovens taande berekening  gaat  u i t  van 50% meebetal i ng door  VROM. Mocht  het  VROM-budget  u i t geput  

raken,  d ient  de gemeente  voor  100% de kos ten van de s tar ters lening te dragen.  SVn verwacht  dat  het  

VROM-budget  (€ 40 mln. ) ,  zeker  voor  de eers tkomende jaren,  voldoende zal  z i jn .  
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3b.  Ontvangsten uit  rente en af lossing 
 
In  de eers te dr i e jaar  van  een s tar ters lening z i jn  i nkomsten u i t  r ente en af l oss ing n iet  te  verwachten,  

omdat  de l ening i n deze jaren voor  de s tar ter  geheel  rente loos  en af loss ingsvr i j  i s .  Na deze dr ie jaar  

v indt  een inkomenstoets  p laats ,  waarna afhankel i j k  van de draagkracht  rente en af l oss ing worden 

betaald.  Ervar ing van SVn in de afgelopen jaren is  dat  ongeveer  de hel f t  van de l eningen na dr ie jaar  

geheel  wordt  afgelos t .  Hierb i j  moet  opgemerk t  worden dat  de verwacht ing van SVn mede het  gevolg i s  

van de dalende renteontw ikkel ing i n  de afge lopen jaren.  Door  deze renteontwikkel i ng kozen veel  

s tar ters  ervoor  de s tar ters lening i n z i jn  geheel  af  t e  l ossen en onder  te brengen b i j  een andere 

hypotheek .  

 

De u i t gezet te l eningen on tvangt  de gemeente a l t i jd  (u i ter l i jk  na 30 jaar )  weer  terug.  Bi j  verkoop van de 

woning  wordt  de res tantschuld i n  z i jn  geheel  afge los t .  Ook een eventuele res tantschuld na  30 jaar  

wordt  i n  één keer  vol ledig  afgelos t .  Zekerheid van af l oss ing voor  de gemeente bes taat  doordat  de 

lening verp l icht  onder  Nat ionale Hypotheek  Garant ie b i j  het  W aarborgfonds  Eigen W oningen val t .  

 

Inkomsten u i t  rente en af l oss ing kunnen opnieuw worden ingezet  voor  s tar te rs leningen.  Hierdoor  kan 

met  het  inves ter ingsbudget  samen met  de b i jdrage van VROM de regel i ng voor  l angere t i jd  worden 

aangeboden.   

 
 
3c. Bewaking en eventuele bijstel l ing 
 
Om de s tar ters leningen daadwerkel i jk  beschikbaar  te s te l l en d ient  de gemeente vooraf  het  benodigde 

ge ld i n  het  gemeentel i jke fonds  b i j  SVn te s tor ten.  Voorges te ld wordt  om voor  het  komende jaar  een 

bedrag van € 500.000 beschikbaar  te s te l l en voor  het  SVn- fonds  Star ters regel i ng.  Enerz i jds  door  het  

aanwezige saldo van € 264.263 te s tor ten en anderz i jds  door  een vr i j va l  van € 235.737 u i t  de 

gemeentel i jke Reserve fonds  volkshuisves t i ng.  Star ters leningen kunnen dan worden aangeboden zover  

het  sa ldo op de gemeenterekening b i j  SVn toelaat .  Er  kan n iet  meer  geld geleend worden dan dat  er  

beschikbaar  is  in  het  f onds  van de gemeente W ormer land b i j  SVn.  De aanvragen voor  s tar ters leningen 

worden in volgorde van indieningsdatum behandeld  .   

De noodzakel i jke beheerskos ten d ie SVn in rekening brengt  bedraagt  0,5% over  het  t o ta le budget  van 

u i t gezet te leningen.  Deze beheerskos ten worden jaar l i jks  in  minder ing gebracht  op de 

gemeenterekening b i j  SVn.  Over  het  sa ldo op de gemeenterekening b i j  SVn wordt  rente b i jgeschreven 

overeenkomst ig de rente van de maand kasgeld  depos i to BNG.  

Star ters  kunnen b i j  gemeente,  makelaars ,  banken of  andere tussenpersonen informat ie verk r i jgen over  

de s tar ters rege l ing.  Daarnaas t  wordt  de rege l ing regelmat ig bekend gemaak t  door  publ icat i es  etc . .  

Aanvragen worden ingediend b i j  SVn.  Al le  u i t voerende werkzaamheden zoals  cont ro le 

inkomensgegevens worden door  SVn ui tgevoerd.  De gemeente  onder tekent  en vers tuur t  a l l een de 

toewi jz ingsbr ief  per  s tar ters lening.  SVn houdt  de gemeente op de hoogte van de voor tgang van het  

budget .  

 
Eva luat ie  
In  2010,  u i ter l i jk  een jaar  na invoer ing van de Star ters regel ing zal  een evaluat ie p laatsv inden.  Naar  

aanle id ing van de opgedane ervar ingen kan eventuee l  b i js te l l i ng van de regel i ng p laatsv inden.  

Belangr i jk  is  daarbi j  het  vas ts te l l en van het  t otaal  beschikbaar  te s te l l en budget  voor  de 

s tar ters lening.   
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4. Voorbeeldberekening Starterslening SVn 

 
Een tweepersoonshuishouden voldoet  aan de c r i t e r ia ,  zoals  vas tgelegd in de verordening VROM 

s tar ters lening voor  gemeente W ormer land.  Het  gezamenl i jke i nkomen bedraagt  € 38.000 en het  

beschikbare e igen vermogen is  € 0.  Z i j  kopen een n ieuwbouwwoning van € 190.000 v.o.n.  B i jkomende 

kos ten:  8%.  De tota le koop/aanneemsom komt  op €  205.200.  

 

B i j  een rente van 5% kan d i t  huishouden – volgens  de NHG (mei  2007)  – maximaal  € 178.737 lenen b i j  

de 1e  ge ldgever .  Het  verschi l  tussen de maximale 1 e  hypotheek  en de tota le koop/aanneemsom van de  

woning  bedraagt  € 26.463.  Di t  i s  het  bedrag van de  Star ters lening.  

 

Deze s tar ters lening wordt  voor  50% gef inanc ierd vanui t  de Gemeenterekening b i j  SVn (waar  het  

jaarbudget  door  gemeente W ormer land vooraf  is  ges tor t ) .  De over ige 50% wordt  door  VROM betaald.  

 

Op een r i j :  

•  Inkomen huishouden:  €  38.000 

•  E igen beschikbare vermogen:  € 0 

•  Koopsom nieuwbouwwoning:  € 190.000 

•  B i jkomende kos ten 8%:  € 15.200 

A.  Tota le koop/aanneemsom:  € 205.200 

B.  Maximale 1e  hypotheek :  €  178.737 

•  A minus  B = Star ters lening:  €  26.463 

•  50% ten l as te van gemeenterekening b i j  SVn:  € 13 .231,50 

 
 

5. Samenvatting 
 

 

Voorges te ld wordt  een rege l ing voor  s tar ters leningen met  de volgende u i tgangspunten:  

•  Star ters regel i ng v ia SVn;  

•  Een s tar tbudget  van € 500.000 beschikbaar  ges te ld voor  de SVn-s tar ters regel i ng.  

•  Beschikbaar  voor  bes taande koopwoningen en n ieuwbouwkoopwoningen met  een kooppr i js  

( inc l .  k .k . )  tussen maximale hypotheek  van BEW  ( in 2009:  € 176.715)  en € 265.000;  

•  Maximale s tar ters lening:  € 39.750;  

•  Doelgroep:  s tar ters  welke  aan e lk  van de  volgende voorwaarden voldoen:  

o  N iet  eerder  e igenaar  van een koopwoning en minimaal  een jaar  i nwoner  van gemeente 

W ormer land;  

o  terugkerend na een s tudie,  ouders  in  W ormer land woonacht ig en voorafgaande aan de 

s tudie 3 aaneenges loten jaar  h ier  woonacht ig geweest . ;  

•  In  2010 een evaluat ie van  de s tar ters rege l ing,  waarna zo nodig aanpass ingen van de 

u i t gangspunten p laatsv indt .  

 


