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Ruimte

Onderwerp Starterslening 2021 
 

Voorgesteld besluit 
1. De Verordening Starterslening gemeente Buren 2021 vast te stellen.
2. Voor de financiering van de startersleningen maximaal €1.500.000 beschikbaar te stellen.
3. De Regeling starterslening Buren 2017 in te trekken.

 

Samenvatting van het voorstel
We stellen u voor de Verordening Starterslening gemeente Buren 2021 vast te stellen. Op basis van 
die verordening is het mogelijk voor mensen die hun eerste koopwoning kopen in de gemeente Buren 
om een starterslening aan te vragen. Met die lening krijgen zij meer financiële ruimte om een woning 
te kopen. In de verordening staat onder welke voorwaarden iemand in aanmerking komt voor een 
starterslening. Het gaat daarbij om:
- De aanvrager(s) kopen voor het eerst een woning.
- De aanvrager(s) kopen een woning in de gemeente Buren.
- De maximale koopsom van de woning is €300.000.
- De lening is ten hoogste 20% van de koopsom met een maximum van €30.000.
- De aanvrager(s) zijn kredietwaardig.
- Het door de gemeente beschikbaar gestelde budget is nog voldoende om de lening te 

kunnen verstrekken.
- Er is geen stapeling van koopsubsidies.

HOOFDLIJNEN

1. Wat is de aanleiding van dit voorstel en wat is het (wettelijk) beleidskader?
Het is voor starters op de koopmarkt steeds moeilijker om een woning te vinden in de gemeente 
Buren. Daarom stellen we de raad voor de verordening Starterslening gemeente Buren 2021 vast 
te stellen. In die verordening staat onder welke voorwaarden iemand een starterslening kan 
krijgen.

2. Wat is het beoogde effect; wat willen we bereiken? En waarom op deze manier?
In het verleden hadden we in de gemeente Buren een starterslening op basis van een 
“afkoopmethodiek”. Dat hield in dat starters een lening konden krijgen als de verkoper de kosten 
voor die lening betaalde. Stichting Volkshuisvesting (SVn) verstrekte die lening vervolgens uit haar 
eigen middelen. Door de aantrekkende woningmarkt werd echter steeds moeilijker om verkopers 
te vinden die deze bijdrage wilden betalen. Het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting zag ook dat 
verkopers de bijdrage vaak versleutelden in de verkoopprijs. Dat is dan ook de reden waarom het 
SVn geen startersleningen meer verstrekt op basis van de afkoopregeling. We stellen u dan ook 
voor om de Regeling starterslening Buren 2017 in te trekken en de nieuwe Verordening 
Starterslening gemeente Buren vast te stellen. Met die nieuwe verordening is het mogelijk 
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startersleningen te verstrekken uit eigen (gemeentelijke) middelen. De starterslening wordt 
verstrekt als tweede hypotheek.

In de verordening wordt gesproken over de starterslening en een combinatielening. De 
combinatielening betreft een administratieve oplossing om er voor te zorgen dat starters de rente 
die zij betalen af mogen trekken. Zowel de gemeente als de starters merken daar verder niets 
van. Vanaf 2017 mag men bij een hypotheek alleen de rente aftrekken als er minimaal wordt 
afgelost conform een annuïtair aflosschema. Daar voldeed de starterslening niet aan. Als 
oplossing heeft SVn de combinatielening hiervoor ingezet (ook wel bloklening genoemd). Deze 
staat naast de starterslening en vanuit de combinatielening wordt de starterslening afgelost om 
aan de fiscale voorwaarden te voldoen. Op de achtergrond loopt de combinatielening namelijk op 
conform het annuïtaire aflosschema waarop de starterslening wordt afgelost. De starterslening en 
de combinatielening vormen daarbij het totaal van de lening.

SVn voert een inkomenstoets uit. Alleen diegenen die het nodig hebben kunnen een starterslening 
krijgen en dan alleen voor het stukje dat nodig is en voor de duur dat nodig is. Wanneer iemand 
meer vermogen heeft dan de heffingsvrije voet wordt dat in mindering gebracht op de 
financieringsbehoefte, dus ook op de starterslening. Overigens is de starterslening niet interessant 
voor mensen die deze op basis van hun inkomen of vermogen niet nodig hebben. Voor een 
starterslening moeten zij namelijk extra kosten betalen en de rente ligt hoger dan de reguliere 
rente op de hypotheekmarkt.

We mogen de maximale prijsgrens voor de woning stellen op 20% van de grens voor de Nationale 
Hypotheekgarantie. Die grens is in 2021 €325.000 voor een reguliere woning en €344.500 als de 
koper ook investeert in energiebesparende maatregelen. Omdat de maximale starterslening 20% 
van de koopprijs is, zou de maximale lening dan €68.900 zijn. Omdat het aantal leningen dat we 
kunnen verstrekken afhankelijk is van het beschikbare budget, kan dit er toe leiden dat we slechts 
een beperkt aantal leningen kunnen verstrekken en die leningen vooral gebruikt worden voor de 
wat duurdere woningen. Daarom stellen we voor de maximale koopgrens en de maximale 
starterslening te limiteren.

We stellen voor de maximale koopprijsgrens van woningen waarvoor een starterslening 
aangevraagd kan worden te stellen op €300.000. Daarbij betreft het voor bestaande woningen de 
prijs kosten koper en bij nieuwbouwwoningen de vrij-op-naamprijs. Voor de starterslening stellen 
we voor deze te stellen op ten hoogste 20% van de maximale koopprijsgrens van de woning met 
een maximum van €30.000. Daarmee zorgen we er voor dat we meer leningen kunnen 
verstrekken met het beschikbare budget.

We stellen voor om €1.500.000 beschikbaar te stellen om de startersleningen te financieren. Met 
dat bedrag kunnen we in eerste aanvang 50 leningen verstrekken als alle kopers de maximale 
lening aanvragen. Op dit moment kunnen we gebruik maken van de mogelijkheid die de provincie 
Gelderland biedt om de helft van de startersleningen uit provinciale middelen te verstrekken. De 
provincie stelde hiervoor €4.000.000 beschikbaar voor heel Gelderland. Op basis daarvan kunnen 
we dus meer leningen verstrekken. De bijdrage van de gemeente aan een maximale 
starterslening is in dat geval €15.000.

Omdat de startersleningen vorm gegeven worden als een revolverend fonds, kunnen we 
uiteindelijk meer startersleningen financieren. De aflossing komt immers weer terug naar de 
gemeente en kunnen we op dat moment gebruiken om nieuwe startersleningen te financieren.

3. Wat zijn de nadelen en/of mogelijke risico’s als de raad het voorstel overneemt?
Als u dit voorstel over neemt, stelt u eisen aan de maximale koopprijsgrens en de maximale 
lening. Daardoor is het niet mogelijk een starterslening te krijgen voor woningen met een koopprijs 
boven €300.000. De maximale lening van €30.000 is ook lager dan maximaal is toegestaan door 
het SVn en de provincie. Voordeel hiervan is dat we meer leningen kunnen verstrekken.

4. Wat betekent het als de raad dit voorstel niet overneemt?
Als u dit voorstel niet over neemt is het voor starters op de woningmarkt in de gemeente Buren 
veel moeilijker om een passende woning te vinden.
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5. Is het een begrotingswijziging?
Er is geen sprake van een begrotingswijziging.

TOELICHTING EN UITVOERING

6. Beleidskader
De uitvoering van de starterslening past binnen de bestaande overeenkomst met het SVn. 
Hiervoor is geen nieuwe overeenkomst nodig.

In het Woningprogramma 2020 – 2030 gaven we al aan dat een starterslening een middel is dat 
we in kunnen zetten om starters op de koopwoningmarkt te ondersteunen bij het vinden van een 
passende woning.

7. Effectmeting, planning en evaluatie
Bij de uitvoering van de verordening kijken we uiteraard of we met deze regeling ook 
daadwerkelijk starters op de koopmarkt voldoende mogelijkheid geven om hun eerste woning te 
kopen. Ook houden we in de gaten of het beschikbare budget voldoende is. Als blijkt dat er 
aanvullende maatregelen nodig zijn, leggen we een nieuw voorstel aan u voor.

8. Financiën

Er is geen begrotingswijziging nodig en de lening heeft geen effect op het weerstandsvermogen
Het bedrag van €1.5 miljoen zetten we op onze rekening bij het SVn waaruit de startersleningen 
betaald worden (op de balans zijn dit financiële vaste activa). We doen dat in delen totdat in totaal 
maximaal €1,5 miljoen aan gelden uitstaat bij het SVn. Uiteraard zorgen we er voor dat er 
voldoende geld op de rekening bij het SVn staat zodat aanvragen voor startersleningen ook 
daadwerkelijk afgehandeld kunnen worden. Op basis van het gemiddeld aantal aanvragen voor 
startersleningen in buurgemeenten verwachten we per jaar ongeveer 15 - 20 aanvragen.

Aangezien wij de gelden in eerste instantie in rekening-courant zetten bij het SVn en later 
omzetten in leningen is er in financiële zin sprake van slechts een balans mutatie die niet 
doorwerkt in de reguliere exploitatie. Tegenover de verstrekte leningen komt namelijk een gelijk 
bedrag aan vorderingen op de leningnemers te staan. De startersleningen hebben daarmee geen 
invloed op de hoogte van onze eigen reserves. Wel is het zo dat onze kaspositie hierdoor 
vermindert en het (mogelijk) nodig wordt om termijn extra gelden hiervoor aan te trekken.

Op de exploitatie zien wij straks wel terug de rente die wij toe moeten rekenen over de verstrekte 
leningen. Daar tegen over staan de rentekosten die wij terug ontvangen van de leningnemers. Op 
dit moment betalen starters 2,4% rente over hun lening. De kosten voor het beheren van de 
leningen bedragen op dit moment 0,5% van de uitstaande leningen. SVn overweegt vanaf 2022 
de doorberekende kosten aan te passen. Ze willen voor het totaal aan diensten vanaf 2022 
€3.750 per jaar in rekening brengen. Dat is dan naast de 0,5% die zij in rekening brengen voor de 
uitstaande leningen. Die kosten indexeren ze dan op basis van de consumentprijsindex (CPI). 
Vooralsnog gaan wij ervan uit dat de rentevergoeding die we krijgen over de verstrekte leningen 
voldoende zullen zijn om de rentekosten en de jaarlijkse beheersvergoeding te kunnen dekken.

We hoeven de risico-paragraaf niet aan te passen
De startersleningen worden verstrekt op basis van Nationale Hypotheekgarantie. Daarmee is 90% 
van het risico op het niet terug kunnen betalen van de lening gedekt door het NHG. Er resteert 
10% eigen risico voor de geldverstrekker. Die 10% dekt het  SVn, waardoor we als gemeente 
geen risico dragen

9. Communicatie
Als u instemt met dit voorstel, publiceren we de verordening op overheid.nl. Daarnaast 
communiceren we hierover ook met de pers en plaatsen we informatie op onze website en social 
media.

10. Burgerparticipatie
We pasten voor dit voorstel geen burgerparticipatie toe.
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11. Deregulering
Met dit voorstel stelt u regels vast die nodig zijn om een starterslening te kunnen verstrekken.

12. Achtergrondinformatie
geen

Bijlagen:
- Raadsbesluit
- Verordening Starterslening gemeente Buren 2021

Inlichtingen bij:
Naam M.A.J.van Ooijen 
Team Ruimte


