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1. Inleiding 
 
 
1.1. Aanleiding evaluatie: 
Op 9 oktober 2013 is de Verordening Startersleningen Aa en Hunze vastgesteld door de 
gemeenteraad. Aan de gemeenteraad is op 23 november 2017 toegezegd de regeling te evalueren, 
waarin ook een financieel overzicht zal worden opgenomen met onder andere aandacht voor het 
revolving fund. De afspraak tot evaluatie was ook in de vastgestelde Woonvisie2016+ opgenomen.  
 
Bij deze evaluatie worden onder meer de volgende onderwerpen behandeld:  
 
Kengetallen  

- Hoeveel starters zijn geholpen? 
- Hoe hoog zijn de Startersleningen die zijn verstrekt? 
- Welke starters zijn geholpen (leeftijd, samenstelling huishouden, herkomst etc.)? 
- Welke woningen zijn met behulp van de Starterslening gekocht (in welk kern, 

bestaand/nieuwbouw, aankoopbedrag)? 
 
Effecten op woningmarkt 

- Wat zijn de effecten op de lokale woningmarkt? 
- Is sprake van instroom van woningzoekenden van buiten de gemeente Aa en Hunze, waarbij 

gebruik is gemaakt van een Starterslening van onze gemeente? 
 
Voorwaarden Startersregeling 

- Is een Starterslening van maximaal € 35.000,- toereikend? 
- Zijn de maximale verwervingskosten van de woning toereikend? 
- Is de leeftijdsgrens toereikend? 

 
1.2. Leeswijzer 
De evaluatie van de Starterslening bestaat uit drie hoofdstukken. Hoofdstuk 2 geeft een korte 
samenvatting van de inhoud van de Starterslening en in hoofdstuk 3 worden de resultaten 
weergegeven op basis van de in hoofdstuk 1 genoemde evaluatiepunten. 
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2. De Starterslening 
 
 
2.1. De Starterslening 
De Starterslening is een instrument dat speciaal voor startende kopers is ontwikkeld. De lening wordt 
gebruikt om het verschil tussen de verwervingskosten van een woning (bestaand of nieuw) en het 
bedrag dat een koper zelf kan lenen, volgens de normen van de Nationale Hypotheek Garantie 
(NHG), te overbruggen. De gemeente bepaalt onder welke voorwaarden een Starterslening wordt 
verstrekt. De Starterslening is een tweede hypotheek op de woning naast de eerste hypotheek bij een 
reguliere geldverstrekker. 
Sinds 1 oktober 2016 ziet de Starterslening er iets anders uit ziet. Vanaf dat moment is de 
zogenoemde Combinatielening aan het pakket toegevoegd. Uit de Combinatielening wordt de 
verplichte aflossing van de Starterslening betaald. Die wijziging is nodig, omdat ook de Starterslening 
vanaf 31 december 2016 vanaf de eerste dag minimaal annuïtair moet worden afgelost. 
De starterslening bestaat dus nu uit twee delen: 

1. Een leningdeel dat annuïtair wordt afgelost: de Starterslening; 
2. Een leningdeel dat oploopt: de Combinatielening. 

Voor beide delen heeft de starter de eerste 3 jaar geen maandlasten. 
 
Op 9 oktober 2013 is door de raad de “Verordening Starterslening gemeente Aa en Hunze” 
vastgesteld. Daarin is opgenomen dat de raad het budget vaststelt voor het toekennen van leningen 
(kan daarom ook € 0,00 zijn). Overigens is deze per 1-1-2018 ingetrokken en gelijktijdig vervangen 
door de ‘Verordening Starterslening gemeente Aa en Hunze 2018’. Deze evaluatie heeft echter 
betrekking op de ‘Verordening Starterslening gemeente Aa en Hunze’. 
 
De aflossing van de Starterslening ‘betaalt’ een starter de eerste 3 jaar met de Combinatielening. De 
Combinatielening loopt daardoor de eerste 3 jaar altijd op. Na deze periode van 3 jaar betaalt de 
starter (in principe) rente en aflossing. Op het moment dat een starter de volledige rente en/of 
aflossing betaalt, lost de starter op zowel de Starterslening als de Combinatielening af. 
 
De lening is een annuïteitenlening met een looptijd van maximaal 30 jaar. Bij de Starterslening wordt 
uitgegaan van inkomensgroei. De eerste drie jaar is de lening renteloos en aflossingsvrij. Daarna 
wordt in principe rente en aflossing betaald, tenzij uit een hertoets blijkt dat het inkomen hiervoor nog 
steeds niet toereikend is. Ook na het 6

e
, het 10

e
 en het 15

e
 jaar is eventueel een inkomenstoets 

mogelijk. De hoogte van de lening is afhankelijk van het inkomen en vermogen van de koper en van 
een eventuele maximale koopsomgrens die is vastgesteld door de gemeente (hier wordt onder 2.3. 
verder op ingegaan). 
 
2.2. SVn 
Stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten (in het vervolg: SVn) is een 
financiële partner van gemeenten, andere overheden en marktpartijen in de volkshuisvesting. SVn 
verstrekt en beheert de Startersleningen. Omdat SVn de uitvoerende partij is, kon de Starterslening in 
Aa en Hunze eenvoudig ingevoerd worden. SVn is voor onze gemeente de verstrekker van de lening 
en doet de financiële toetsing en afhandeling. 
 
2.3. Randvoorwaarden 
Vanuit het Rijk zijn de volgende voorwaarden gesteld ten aanzien van Startersleningen:  

 De Starterslening bedraagt nooit meer dan 20% van de verwervingskosten van de woning; 

 De koopsom van de woning mag niet hoger zijn dan de maximale koopsom volgens de 
actuele NHG-normen; 

 De starter is niet eerder (mede)eigenaar geweest van een koopwoning.  
 
Gemeenten kunnen daarnaast eigen voorwaarden opleggen, zoals bijvoorbeeld een leeftijdsgrens, 
een maximaal inkomen, maximale koopprijs van de woning of de voorwaarde dat alleen eigen 
inwoners in aanmerking komen voor een Starterslening.  
 
De gemeente Aa en Hunze heeft eigen voorwaarden voor de Starterslening opgesteld, waardoor deze 
verordening uitsluitend van toepassing is op leningaanvragen: 
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 Van in Nederland woonachtige verblijfsgerechtigde personen die op het moment van de 
aanvraag minimaal een jaar zelfstandig een huurwoning bewonen dan wel minimaal een jaar 
inwonend zijn.  

 De aanvrager (of indien sprake is van twee aanvragers één van beiden) is jonger dan 40 jaar; 

 Voor het verwerven van nieuwe en bestaande (huur)koopwoningen in de gemeente Aa en 
Hunze, en waarvan de kosten voor het verkrijgen in eigendom (waaronder grondkosten, 
bouwkosten, verbeteringskosten, renteverlies en alle overige kosten) van de woning niet 
hoger zijn dan € 175.000,--

1
. (huurwoningen van de corporaties dienen overeenkomstig de 

getaxeerde, marktconforme waarde te worden verkocht); 

 De hoofdsom van de Starterslening bedraagt maximaal 20% van de kosten voor het in 
eigendom verkrijgen van de woning; 

 De maximale bijdrage van de Starterslening bedraagt € 35.000,--; 

 De aanvrager moet de woning waarvoor een Starterslening wordt verstrekt zelf gaan 
bewonen. 

 
2.4. Beschikbaar budget: 
De gemeente Aa en Hunze heeft een daarvoor toereikend fonds geopend bij het SVn. De gelden uit 
dit fonds komen door middel van rente en aflossing uiteindelijk weer terug in het fonds, waarna ze 
opnieuw ingezet kunnen worden (= een revolverend fonds). Hiermee kunnen wij de groep starters 
langdurig bedienen en daarmee de doorstroming op de woningmarkt op gang helpen en houden. 
 
Aanvankelijk werd in 2013 door de raad een budget van € 350.000,- toegekend voor de regeling 
Starterslening. Bij de vaststelling van de regeling door de raad nam het Rijk toen nog de helft van de 
financiering voor haar rekening. Sinds 1 mei 2015 werd geen Rijksbijdrage meer verstrekt en werd de 
starterslening volledig uit het fonds van de gemeente gefinancierd. Dat was mede de reden dat in 
november 2015 het budget nogmaals werd aangevuld met een bedrag van € 350.000,-. Totaal (tot en 
met 2017) is dus door de gemeente Aa en Hunze een bedrag van € 700.000,- gestort. De (financiële) 
risico’s die de gemeente loopt bij de Startersleningen zijn zeer beperkt aangezien het Waarborgfonds 
Eigen Woning en het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting borg staan voor de verstrekte leningen.  
 
Per 1 januari 2018 resteert nog een deel van het beschikbare budget, ca. € 33.500,-. Gebleken is dat 
de startersleningen voorzien in een behoefte, op grond waarvan op 23 november 2017 wederom een 
aanvullend bedrag van € 350.000,- hiervoor ter beschikking is gesteld.  
 
De huidige starterslening loopt totdat het beschikbare budget ontoereikend is om leningen te kunnen 
verstrekken. Met het huidige budget (per 1 januari 2018) en uitgaande van doorzetting van het 
gemiddeld aantal aanvragen per jaar kan met het budget voorzien worden in de komende 2 à 3 jaar. 
 

  

                                                           
1
 Het maximale verwervingsbedrag is t.b.v. het energieneutraal bouwen van nieuwbouwwoningen op 21 december 2017 

door de raad gewijzigd. De evaluatie heeft gaat tot en met 2017, dus de verhoging van het maximale verwervingsbedrag is 
voor deze evaluatie niet van toepassing. 
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3. De resultaten 
 
 
3.1. Algemeen: 
De verwachting van de regeling was dat veel starters op de woningmarkt gebruik zouden maken van 
het extra steuntje in de rug om een eigen eerste woning te kunnen verwerven. Na inwerkingtreding 
van de regeling bleek uit de praktijk dat veel jongeren onvoldoende financieel draagkrachtig waren om 
een hypotheek bij de bank te krijgen en dat ook met het extra steuntje in de vorm van een 
starterslening verwerving van een woning onhaalbaar bleek. De toenmalige crisis op de woningmarkt 
en de terughoudendheid van de banken bij hypotheekverstrekking waren daar onder andere debet 
aan. Inmiddels is de economische crisis achter de rug en trekt de woningmarkt (en daarmee ook de 
vraag naar startersleningen) aan. 
 
3.2. Huidige stand van zaken toegekende startersleningen in Aa en Hunze: 
Vanaf de start van de regeling tot heden (peildatum 1 januari 2018) hebben 27 starters gebruik 
gemaakt van de extra ondersteuning. Gemiddeld werd een bedrag van € 28.766,93 per lening 
toegekend. In tabel 1 is de financiële stand van zaken nader gespecificeerd:  
  

 
tabel 1:overzicht verstrekte startersleningen t/m 2017.  

 
Toelichting bij bovenstaand overzicht:  
De plaats ‘oud’ betreft de woonplaats waar de starters woonden voordat ze de starterslening afsloten 
en de plaats ‘nieuw’ betreft de plaats van het verworven eigendom. 
 
3.3. Revolverende karakter: 
De eerste Starterslening is in 2014 toegekend. De eerste drie jaar hoeft geen rente en aflossing te 
worden betaald, dus sinds 2017 komen er inkomsten uit de leningen binnen. Als het inkomen van de 
koper niet is gestegen kan een hertoets wordt aangevraagd. Dit kan na drie, zes, tien en vijftien jaar. 
 
Analyse 
Conform verwachting zijn de eerste starters in Aa en Hunze in 2017 begonnen met aflossen. Het gaat 
echter nog om bedragen van beperkte omvang (totaal € 400,- per jaar).  

Aantal Toekenning Jaar bestaand/nieuwbouw Rijksbijdrage Bijdrage gemeente Verwervingskosten woning Leeftijd aanvrager

1 1-2-2014 2014 bestaande bouw € 16.275,00 € 16.275,00 € 162.750,00 31

2 1-5-2014 2014 bestaande bouw € 12.161,00 € 12.161,00 € 167.480,00 29

3 1-6-2014 2014 bestaande bouw € 3.698,00 € 3.698,00 € 111.300,00 26

4 1-9-2014 2014 bestaande bouw € 17.490,00 € 17.490,00 € 174.900,00 27

5 1-12-2014 2014 bestaande bouw € 11.300,00 € 11.300,00 € 169.600,00 22

6 1-6-2015 2015 bestaande bouw € 13.780,00 € 13.780,00 € 137.800,00 24

7 4-8-2015 2015 bestaande bouw € 32.648,00 € 163.240,00 24

8 14-9-2015 2015 bestaande bouw € 31.270,00 € 156.350,00 22

9 17-9-2015 2015 bestaande bouw € 34.980,00 € 174.900,00 24

10 29-9-2015 2015 bestaande bouw € 24.380,00 € 121.900,00 23

11 20-10-2015 2015 bestaande bouw € 26.606,00 € 133.030,00 23

12 11-11-2015 2015 bestaande bouw € 30.528,00 € 152.640,00 24

13 16-2-2016 2016 bestaande bouw € 28.514,00 € 142.570,00 24

14 6-4-2016 2016 bestaande bouw € 31.376,00 € 156.880,00 26

15 18-5-2016 2016 bestaande bouw € 23.426,00 € 117.130,00 23

16 22-6-2016 2016 nieuwbouw (2^1kap) € 34.054,00 € 170.270,85 22

17 10-8-2016 2016 bestaande bouw € 27.136,00 € 135.680,00 23

18 2-9-2016 2016 nieuwbouw € 34.983,00 € 174.919,16 24

19 20-9-2016 2016 bestaande bouw € 32.415,00 € 169.600,00 24

20 26-9-2016 2016 nieuwbouw (2^1kap) € 33.390,00 € 166.950,00 30

21 27-10-2016 2016 bestaande bouw € 23.262,00 € 153.700,00 27

22 5-12-2016 2016 bestaande bouw € 21.836,00 € 109.180,00 25

23 4-9-2017 2017 bestaande bouw € 32.648,00 € 163.452,00 21,5

24 13-11-2017 2017 nieuwbouw € 30.547,00 € 152.737,06 27

25 8-12-2017 2017 bestaande bouw € 30.000,00 € 159.000,00 22

26 22-12-2017 2017 bestaande bouw € 28.600,00 € 143.000,00 26

27 22-12-2017 2017 nieuwbouw € 34.700,00 € 173.500,00 22

Totaal € 74.704,00 € 702.003,00

gemiddeld € 152.387,37 24,6€ 28.766,93
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3.4. Kengetallen: 
In de periode 9 oktober 2013 tot en met 1 januari 2018 (peildatum) zijn 27 starters geholpen. Dit komt 
neer op gemiddeld 6 leningen per jaar.  

 De leeftijden variëren van 20 jaar tot en met 33 jaar (de gemiddelde leeftijd van aanvragers is 
24,6 jaar); 

 Het betreffen één- en tweepersoonshuishoudens; 

 Van de 27 kopers waren er 5 op het moment van aankoop woonachtig buiten de gemeente;  

 In totaal is € 702.003,- verstrekt aan Startersleningen (peildatum 1 januari 2018) en € 74.704,- 
via de toenmalige Rijksbijdrage. Dit komt neer op een gemiddeld bedrag van € 28.766,93 per 
Starterslening; 

 De starters kochten woningen in Annen (6), Eext (3), Eexterveen (4, waarvan 3 in het 
nieuwbouwproject aan de Zandvoorterweg), Gasselte (1), Gasteren (1), Gieten (4), 
Gieterveen (1), Grolloo (2), Nooitgedacht (2, alle in het nieuwbouwproject Nooitgedacht), 
Rolde (1) en Spijkerboor (2); 

 De totale verwervingskosten van de woningen varieerden van € 174.900,- (hoogste) tot en 
met € 111.300,- (laagste). De gemiddelde verwervingskosten per woning bedroegen € 
152.387,37.  

 
Analyse  
De meeste Startersleningen zijn verstrekt voor woningen in de dorpen Annen, Gieten en Eexterveen. 
Toch wordt er heel gemêleerd gebruik van gemaakt, immers: er worden startersleningen verstrekt in 
verschillende (grote en kleine) kernen in de gemeente.  
 
3.5. Effecten op de woningmarkt: 
De Starterslening heeft een effect op de woningmarkt en de doorstroming op de lokale woningmarkt 
wordt bevorderd. Aan het begin van de keten is er een starter die voor het eerst een woning wil kopen. 
Als deze starter een woning koopt, kan dit een kettingreactie veroorzaken: degene van wie de starter 
het huis koopt kan op zijn beurt weer van de volgende partij een huis kopen, die vervolgens ook weer 
de markt op kan. Een koopstarter staat aan het begin van een verhuisketen, waardoor uiteindelijk 3 tot 
7 verhuisbewegingen (bron: onderzoeksbureau RIGO) kunnen ontstaan. Dit is overigens alleen het 
geval als de starter een bestaande woning van een particulier koopt. Het gaat niet op voor 
nieuwbouwwoningen en voormalige huurwoningen en ook niet als het een woning van een ‘uitstromer’ 
betreft (de verkoper verhuist naar een huurwoning/verpleeghuis of is overleden). Het kadaster geeft 
aan dat tweederde van de starters om genoemde redenen geen verhuisketen op gang brengt.  
 
Analyse  
Hoewel dus niet alle Startersleningen dus een verhuisketen op gang brengen, was de afgelopen jaren 
elke beweging op de woningmarkt gunstig. In Aa en Hunze zijn 81,5% van de verstrekte 
startersleningen bedoeld geweest voor de aankoop van een bestaande woning. Verhoudingsgewijs 
betekent dit dat hier dus wel sprake is van een effect op de (lokale) woningmarkt.  
De koopwoningmarkt is inmiddels weer hersteld, maar met de invoering van de inkomensgrens in de 
huursector zijn er minder verhuisbewegingen waar te nemen in de huursector. Ook de verkoop van 
sociale huurwoningen door corporatie Woonborg staan op een laag pitje. De Volmacht hanteert in het 
geheel geen verkoop meer. Dit is in overeenstemming met de ondertekende prestatieafspraken 2018.  
   
3.6. Hoogte starterslening: 
De hoogte van de Starterslening bedraagt maximaal 20% van de totale verwervingskosten tot een 
maximum van € 35.000,-. Het maximum van € 35.000,- is een voorwaarde van de gemeente zelf. Bij 
de invoering van de Starterslening in 2013 is aangegeven dat bij de evaluatie zou worden onderzocht 
of dit maximum toereikend is.  
Sinds de invoering van de Starterslening werd geen enkele keer het maximale bedrag toegekend. In 
alle gevallen was een lagere Starterslening nodig om het verschil tussen financieringsruimte en 
verwervingskosten te overbruggen. Gemiddeld bedroeg de Starterslening € 28.766,93.  
 
Analyse  
In de periode 9 oktober 2013 tot en met 1 januari 2018 zijn bij ons 30 aanvragen via het SVn 
ontvangen en zijn 28 Startersleningen definitief toegekend. Er zijn door het SVn geen negatieve 
adviezen uitgebracht. Van deze 30 aanvragen zijn een tweetal potentiële leningen uiteindelijk niet 
“toegekend” wegens het niet aanleveren van gegevens door de aanvrager aan het SVn en/of het 
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tussentijds vinden van andere financieringsvormen (o.a. schenking). Één gehonoreerde aanvraag 
heeft zijn leningsdeel inmiddels geheel afgelost. 
 
Voor alle aanvragen kan gesteld worden dat het maximum van € 35.000,- toereikend was. Het is 
uiteraard niet bekend in hoeveel gevallen mensen geen Starterslening hebben aangevraagd, omdat 
bij voorbaat al duidelijk was dat de hoogte niet toereikend zou zijn.  
Uit de gegevens kan ook worden geconcludeerd dat het maximale bedrag van de Starterslening niet 
te hoog is, aangezien in de meeste gevallen redelijk dicht tegen het maximale bedrag wordt verstrekt, 
veelal een bedrag tussen de € 26.000,- en € 33.000,-. Slechts 5 keer werd minder dan € 25.000,- 
verstrekt. Ook hierbij kan een kanttekening worden geplaatst. Het zou kunnen zijn dat starters 
geprobeerd hebben om het maximale bedrag voor Starterslening zoveel mogelijk te benutten. 
Bijvoorbeeld (bij een nieuwbouwwoning) door meerwerk uit te laten voeren totdat het maximum werd 
bereikt of door minder eigen geld/schenkingen in te brengen. 
 
3.7. Maximale verwervingskosten woning: 
Bij de invoering van de Starterlening in 2013 werden de maximale verwervingskosten van de woning 
op € 175.000,- vastgesteld. Op grond van de voorwaarden van het Rijk mogen de totale kosten voor 
de woning niet hoger zijn dan de verwervingskostengrens volgens de NHG-normen.  
 
Analyse  
In de periode oktober 2013 – 1 januari 2018 zijn 27 startersleningen verstrekt, waarbij de 
verwervingskosten van de woning tussen de € 111.300,- en € 174.900,- bedroegen. De gemiddelde 
verwervingskosten bedroegen in deze periode € 152.378,37, de meeste dus ruim onder de maximale 
verwervingskostengrens.  
 
3.8. Leeftijdsgrens: 
Bij de invoering van de Starterslening in 2013 is de leeftijdsgrens op 40 jaar vastgesteld. Helemaal 
loslaten van de leeftijdsgrens is niet wenselijk, omdat bij een Starterslening wordt uitgegaan van 
inkomensstijging van de koper. Hoe ouder de kopende starter, des te kleiner de kans dat het inkomen 
in de toekomst zal stijgen. Hoewel er een leeftijdsgrens van maximaal 40 jaar is vastgesteld, werd (en 
nog steeds) bij het woord ‘starters’ voornamelijk gedacht aan jeugd (lees: personen <25 jaar).  
 
Analyse  
Van alle Startersleningen die zijn verleend, zijn er geen leningen verstrekt aan starters van ouder dan 
30 jaar (bij 2 persoonshuishouden is gemiddelde leeftijd genomen). De gemiddelde leeftijd van 
aanvrager starterslening (op peildatum aanvraag) bedroeg 24,6 jaar. De maatregel heeft dus het 
gewenste effect gehad. 
 
3.9. Conclusie: 
Aanvankelijk werd er weinig gebruik gemaakt van de regeling, maar door het aantrekken van de 
woningmarkt worden nu steeds meer informatieve vragen en aanvragen ingediend voor een lening als 
overbrugging voor het tekort dat men bij een reguliere bank kan lenen. 
 
De Startersleningen hebben de afgelopen periode een positief effect gehad op de woningmarkt door 
het op gang brengen van verhuisbewegingen in de koopsector. Momenteel loopt de belangstelling 
voor Startersleningen ook landelijk niet terug. Er is (een toenemende) vraag naar de starterslening in 
onze gemeente en blijkt in de praktijk de starterslening in onze gemeente in de behoefte te voorzien. 
Het helpt hun bij het laatste zetje om toch een betreffende koopwoning aan te schaffen wat zonder 
gebruik van deze leenmogelijkheid (wellicht) niet gebeurd zou zijn. De ervaringen met de 
starterslening zijn dan ook positief. Dat het in een behoefte voorziet blijkt wel uit het aantal aanvragen 
(de budgetten zijn geheel gebruikt) en de diverse informatieve vragen die in de afgelopen twee jaar 
zijn ingediend en/of gehonoreerd. Gelet op de huidige woningmarkt is het de verwachting dat in de 
komende periode weer een aantal aanvragen (bijvoorbeeld door starters op onze bouwlocaties in 
Eext, Nooitgedacht of Gieterveen) zullen worden ingediend.  
 
Door aanscherping van de financieringsnormen, die nu nog steeds van kracht zijn, een te verwachten 
koopprijsstijging en een mogelijk stabiliserende (of licht stijgende) hypotheekrente is het voor 
beginners op de woningmarkt, ook in onze gemeente, niet makkelijk om de financiering van een 
eerste koopwoning rond te krijgen. De Starterslening is daarbij nog steeds een (gewenste) steun in de 
rug. Het SVn concludeerde dan ook dat het aantal aangevraagde en toegekende Startersleningen in 
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de eerste maanden van het jaar in heel Nederland toenam. Deze conclusie kunnen wij ook in Aa en 
Hunze trekken. Met het bieden van een Starterslening worden ook in Aa en Hunze bepaalde 
koopwoningen voor de doelgroep ‘starters’ bereikbaar die eerst onbereikbaar leken. De starterslening 
voorziet dus ook in Aa en Hunze in een behoefte. 
 


