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Inleiding

De woningnood in Gelderland is hoog. Vooral starters, alleenstaanden en ouderen
kunnen vrijwel geen betaalbare woning meer vinden. Deze handreiking helpt
gemeenten met een overzicht van instrumenten die bij kunnen dragen aan een
betaalbare woningvoorraad.

Welke set aan instrumenten is in uw gemeente het meest effectief? Wat zijn de
gevolgen van het inzetten van een instrument voor de lokale volkshuisvesting,
de marktwerking, (gemeentelijke) financiering en de ambtelijke inzet?

Per instrument beantwoorden we in deze handreiking de vragen:

e Watis het instrument en hoe werkt het?

« In welke situaties kan het instrument wel of niet worden ingezet (efficiéntie
en effectiviteit)?

e Wat zijn de voor- en nadelen van het instrument?

e Wat zijn mogelijke alternatieven voor het instrument?

e Werkt het instrument door bij de inwerkingstelling van de Omgevingswet en
Z0 ja, hoe?

Deze handreiking is tot stand gekomen in nauwe samenwerking met gemeente
Ede, gemeente Culemborg en Stec Groep. Daarnaast is gebruik gemaakt van
ervaringen van Gelderse en niet-Gelderse gemeenten.
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2 Beslisboom

Naar effectiviteit zijn de instrumenten in deze handreiking beoordeeld. Groen is
effectief voor de doelstelling, oranje is minder effectief en rood is niet effectief.

We onderscheiden vier doelstellingen:

* Betaalbaar maken: het creéren en bouwen van betaalbare woningen.

* Betaalbaar houden: het behouden van woningen in het betaalbare segment.

« Beschikbaar maken: duurdere woningen beschikbaar maken in het betaalbare
segment.

» Beschikbaar houden: beschikbaar gemaakte woningen ook beschikbaar
houden in het betaalbare segment.

Instrument Betaalbaar Betaalbaar Beschikbaar Beschikbaar
maken houden maken houden

. Restricties uit- en opbouwmogelijkheden in het
. bestemmingsplan

Percentages woningbouwcategorieen in het
: bestemmingsplan (0.b.v. doelgroepenverordening)

: Toewijzen eigen bewoners (0.b.v.

- huisvestingsverordening)

Opkoopbescherming (0.b.v.
- huisvestingsverordening)

- Woningsplitsen reguleren of stimuleren (eventueel
. 0.bv. huisvestingsverordening)

Bron: Stec Groep, 2023
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Betaalbare woningen - Overzicht van instrumenten voor gemeenten

Verkoop onder
voorwaarden




Eigen grond
gemeente

i

Nieuwbouw

Betaalbaar houden

Contractuele
voorwaarden

Geen eigen grond
gemeente

Bestaande bouw

Starterslening

6  Betaalbare woningen - Overzicht van instrumenten voor gemeenten

Verkoop onder
voorwaarden

KoopSmarter

KoopStart




7

Restricties uit- en

opbouwmogelijkheden
in BP

Nieuwbouw

Beschikbaar maken

Eigen grond
gemeente
Contractuele
voorwaarden
Geen eigen grond
gemeente

Bestaande bouw

Opkoopbescherming

Starterslening

Betaalbare woningen - Overzicht van instrumenten voor gemeenten

Verkoop onder
voorwaarden

KoopSmarter

KoopStart




Eigen grond % woningbouw
gemeente categorieén in BP
Contractuele
voorwaarden
Nieuwbouw
Geen eigen grond
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2.0.1 Goede combinaties van instrumenten

In het rapport lichten we de instrumenten één-voor-één toe en geven we
mogelijke alternatieven. Ook lichten we toe wanneer instrumenten elkaar
aanvullen en versterken. Hieronder de meest effectieve combinaties.

Versterkende combinatie voor het betaalbaar maken van woningen

Percentages
woningbouwcategorieén
in het bestemmingsplan

Vereveningsfonds

O

Versterkende combinatie voor het betaalbaar en beschikbaar maken

Toewijzen eigen inwoners
(0.b.v. huisvestings- en
doelgroepenverordening)

Percentages
woningbouwcategorieén
in het bestemmingsplan

O

Versterkende combinatie voor het beschikbaar houden

Contractuele verplichting
(antispeculatiebeding en/
of zelfbewoningsplicht)

OpKkoopbescherming

O

Versterkende combinatie voor het betaalbaar maken

Contractuele verplichting
(antispeculatiebeding en/
of zelfbewoningsplicht)

Anterieure overeenkomst

O

Bron: Stec Croep, 2023.
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Planologische en
beleidsinstrumenten

Restricties uit- en opbouwmogelijkheden
in het bestemmingsplan

Een instrument dat gemeenten in kunnen zetten om betaalbare woningen te
stimuleren zijn bestemmingsplanrestricties. De effectiviteit van dit instrument is
sterk. Bij elke afwijking van het bestemmingsplan moet namelijk een omgevings-
vergunning aangevraagd worden. De gemeente beoordeeld vervolgens of artikel
2.12 1id 1 sub a onder 2° Wabo van toepassing is. Op basis van dit artikel zijn er drie
afwijkingsmogelijkheden: binnenplans afwijken, de kruimelgevallenregeling of
buitenplans afwijken. Als afwijken niet mogelijk is, wordt de vergunning
geweigerd. Hiermee wordt het indienen van plannen die niet aan de
bestemmingsplaneisen voldoen onaantrekkelijker gemaakt.

Specifiek kan een gemeente restricties stellen aan de uit- en opbouwmogelijkheden
van een woning. Bestemmingsplan-technisch is geregeld dat de woningeigenaar
geen uitbouwen en/of erkers kan aanbrengen. Ook kunnen de uiterste
bebouwingsgrenzen en bouwhoogte worden beperkt. Hierdoor blijft de
uitbreidingsmogelijkheid van het woonoppervlak en de daarmee gepaard gaande
waardestijging van een woning beperkt. Dit voorkomt een snelle ontstijging van
het lage en middensegment door realisatie van een uit- of aanbouw.

In welke situaties wel of niet Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief

inzetten?

» Effectief bij nieuwbouw. e Betaalbare e Staat noodzakelijke e Een gemeente kan extra
Specifiek bij de koopwoningen aanpassing van sturen op maximale

totstandkoming

van nieuwe
bestemmingsplannen
kunnen restricties
worden vastgelegd.
Handhaving van deze
restricties is vervolgens
vereist.Instrument is
niet eenvoudig in te
zetten in de bestaande
voorraad. Hiervoor is een
bestemmings-
planwijziging of paraplu-
bestemmingsplan
noodzakelijk.

10

worden langer in het woning in de weg bij woonoppervlakten via

segment behouden. Het veranderende woonvraag, het bestemmingsplan.
instrument voorkomt zoals gezinsuitbreiding. Dit bevordert de
dat de woningen een « In de bestaande voorraad betaalbaarheid van

woningen indirect.
Werken met
ontwerpkeuzes in de
architectuur waarbij
uitbreiding onmogelijk
wordt gemaakt, zoals bij
kwadrantwoningen.

snelle prijsstijging
doormaken door
uitbreiden van het
woonoppervlak.

is deze maatregel

beperkt mogelijk omdat D
bestemmingsplan-
wijziging nodig is

(wat kan leiden tot
planschade).

» Sturingsmogelijkheid
ontbreekt in beginsel
Vvoor vergunningsvrije
maatregelen in het
bestemmingsplan.
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Werking restricties in bestemmingsplan bij
inwerkingtreding omgevingswet

Alle vigerende bestemmingsplannen worden van rechtswege overgezet naar
één gezamenlijk plan (het Omgevingsplan) bij inwerkingtreding van de
Omgevingswet. Restricties in vigerende bestemmingsplannen, zoals
behandeld in dit hoofdstuk, worden in het Omgevingsplan overgenomen.

Na de inwerkingtreding van de Omgevingswet krijgen gemeenten de ruimte
het Omgevingsplan verder uit te werken en aan te scherpen. Als een activiteit
niet is toegestaan op basis van het Omgevingsplan, dan zijn er verschillende
afwijkingsmogelijkheden. Allereerst zijn er binnenplanse- en buitenplanse
mogelijkheden. Hiervoor moet een vergunning worden verleend. Bij de
Omgevingswet heet dit een vergunning ‘omgevingsplanactiviteit’ en hiervan
zijn verschillende typen (ook wel Opa’s genoemd). Een andere mogelijkheid is
een nieuw omgevingsplan vaststellen.

3.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeelden

e In het bestemmingsplan Maastricht Zuidwest (vastgesteld op 18 juni 2013) is
een beperking op de uitbreidingsmogelijkheden van grondgebonden en
gestapelde woningen gelegd. In de bouwregels is opgenomen dat in principe
het hoofdgebouw niet mag worden uitgebreid. Voor grondgebonden woningen
zijn uitzonderingen opgenomen voor uitbreiding.

¢ In de gemeente Ede wordt op een andere manier uitbreiding beperkt. In de
bestemmingsplannen zijn namelijk de bouwvlakken van alle woningen
aangeduid. Een voorbeeld is bestemmingsplan Molenstraat. In de bouwregels
voor de bestemming wonen is opgenomen dat hoofdgebouwen uitsluitend
binnen het bouwvlak gebouwd mogen worden. Het bouwvlak mag volledig
worden benut tenzij anders aangegeven.

e Ookin het bestemmingsplan Zelder beroept de gemeente Scherpenzeel op de
aanduiding van bouwvlakken om het uitbouwen van woningen tegen te gaan.
In een nieuwsbericht van de gemeente zegt Wethouder Van Ekeren:
‘De woningen zijn geschikt voor starters, maar wellicht ook voor ouderen die
kleiner willen wonen. Dat is voor ons ook een belangrijke doelgroep, want
daarmee kunnen wij de doorstroming bevorderen. Overigens komt er ook een
zelfbewoningsplicht en de woningen mogen niet worden uitgebouwd.
Bewoners die kinderen krijgen, zullen uiteindelijk dus ook weer doorstromen
naar een groter huis. Zo blijven deze woningen in de toekomst beschikbaar
voor de doelgroep waarvoor ze zijn bedoeld: 1- en 2-persoonshuishoudens.’ In
Zelder worden 34 woningen gebouwd die maximaal € 210.000 vrij op naam
kosten (prijsniveau 1 januari 2022, hierna is de index van toepassing).

3.1.2 Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument

‘restricties uit- en opbouwmogelijkheden’ op het volgende:

e Schaalniveau: Het is belangrijk om als gemeente na te gaan op welk
schaalniveau dit instrument optimaal zijn doel bereikt. Is dit op gebiedsniveau
(zoals bestemmingsplan Maastricht Zuidwest) of op projectplan-niveau (zoals
gemeente Scherpenzeel).

e Vergunnen: Houd voet bij stuk en voorkom precedentwerking in de
beoordeling van plannen. Weiger daarom afwijkende plannen van de
bestemmingsplanregels rondom opbouw of uitbreiding. Als gemeente kunt u
natuurlijk maatwerk verlenen. Belangrijk is dan na te gaan waar deze grenzen
van maatwerk liggen om vervolgens consistent binnen deze grenzen te
kunnen adviseren.
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3.1.3
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e Alternatievenafweging: Wanneer op projectplanniveau de mogelijkheid bestaat
om inspraak te hebben op ontwerpkeuzes als gemeente (bijvoorbeeld in de
tendereisen), dan kan het bouwkundig beperken van uitbreidingsmogelijkheden
een alternatief zijn. Denk hierbij aan de woningtypologie van kwadrantwoningen.
Praktijkvoorbeelden zijn de plannen Eeskwerd in Leeuwarden en Haverkamp
in Ede. Door de bloksgewijze rug-aan-rug situering van de woningen kunnen
deze fysiek niet uitgebreid worden.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de

inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

 Juridisch: Vaststellen nieuw bestemmingsplan of paraplubestemmingsplan
vereist. Koppelkans met actualisatie van het bestemmingsplan, maar door
inperking actualisatieplicht is dit in de praktijk waarschijnlijk minder van
toepassing. Een procedure voor het vaststellen van een bestemmingsplan
duurt ongeveer 20 weken, tenzij er een reactieve aanwijzing is gegeven (door
provincie of het Rijk) of iemand in beroep is gegaan.

e Financieel: Kosten verbonden aan het opstellen van het bestemmingsplan.
Deze liggen meestal tussen € 10.000 en € 20.000. Bron: loket.oss.nl

» Capaciteit: Opstellen, checken en vaststellen van het bestemmingsplan.
De inzet van de gemeente is lager wanneer het opstellen uitbesteed wordt aan
een adviesbureau. Na vaststelling is capaciteit nodig om principeverzoeken en
aanvragen omgevingsvergunningen te beoordelen.

Coed te combineren met:

e Maximale gebruiksoppervlakten van woningen in bestemmingsplannen.

« Contractuele verplichtingen (antispeculatiebeding en zelfbewoningsplicht).
Bij aangetoonde schaarste eventueel ook mogelijk in combinatie met
opkoopbescherming.

Linkjes

¢ Gemeente Maastricht: Bestemmingsplan.
e Gemeente Ede: Bestemmingsplan.
e Gemeente Scherpenzeel: Nieuwsbericht gemeente website.

e Bestemmingsplan.

Linkjes voorbeelden bouwkundig alternatief:
¢ Gemeente Leeuwarden, Nieuwsbrief,
e Publicatie op website wijkpanel Bilgaard.

e GCemeente Ede: Beeldkwaliteitsplan Haverkamp.
* Website gemeente Ede ontwikkeling Westzoom.
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https://loket.oss.nl/Loket/product/ffb2b92ccd6fde930e2fe294a1ec4a4b#:~:text=U betaalt ook de kosten,00 en  € 20.000,00
https://ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0935.bpMtrichtZuidwest-vg02/r_NL.IMRO.0935.bpMtrichtZuidwest-vg02_artikel15.html
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0228.BP2010MOLS0001-0301/r_NL.IMRO.0228.BP2010MOLS0001-0301_0067Wonen.html#89c53525-eade-42c3-a7b7-773dbda4cb52
https://www.scherpenzeel.nl/zelder-biedt-starters-kansen
https://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0279.BP2021Zelder-vg01/r_NL.IMRO.0279.BP2021Zelder-vg01.html#_7_Wonen
http://wijkpanelbilgaard.nl/wp-content/uploads/2021/06/202106_Woningbouw-Eeskwerd_DIGI.pdf
http://wijkpanelbilgaard.nl/eeskwerd-plannen-woningbouw/
https://www.planviewer.nl/imro/files/NL.IMRO.0228.BP2013LUZW0001-0301/b_NL.IMRO.0228.BP2013LUZW0001-0301_006.pdf
https://www.ede.nl/in-de-gemeente-ede/bouwprojecten/westzoom

Percentages woningbouwcategorieén
vastleggen in het bestemmingsplan

Een instrument dat gemeenten in kunnen zetten om betaalbare woningen te
stimuleren zijn bestemmingsplanrestricties. De effectiviteit van dit instrument is
sterk. Bij elke afwijking van het bestemmingsplan moet namelijk een omgevings-
vergunning aangevraagd worden. De gemeente beoordeeld vervolgens of artikel
2.12 1id 1 sub a onder 2° Wabo van toepassing is. Op basis van dit artikel zijn er drie
afwijkingsmogelijkheden: binnenplans afwijken, de kruimelgevallenregeling of
buitenplans afwijken. Als afwijken niet mogelijk is, wordt de vergunning
geweigerd. Hiermee wordt het indienen van plannen die niet aan de
bestemmingsplaneisen voldoen onaantrekkelijker gemaakt.

Gemeenten kunnen bepaalde doelgroepen extra bedienen of beschermen met

behulp van het bestemmingsplan. Dit gebeurt via het beleidsmatige en

planologische spoor in een drietrapsrakket aan maatregelen:

» Woonvisie biedt ambitie en visie van de gemeente op percentages
woningbouwcategorieén.

e Doelgroepenverordening bevat definiéring van de woningbouwcategorieén.

e Bestemmingsplan bekrachtigt de woningbouwcategorieén middels
percentages.

Allereerst wordt de onderbouwing voor het bedienen of beschermen van
specifieke doelgroepen vastgelegd in de gemeentelijke woonvisie. Vervolgens
wordt de geldigheid van de woningbouwcategorieén bepaald door een definiéring
ervan in een doelgroepenverordening. De woningbouwcategorieén zelf zijn nader
bepaald in het Bro en bestaan uit: sociale huurwoningen, sociale koopwoningen,
particulier opdrachtgeverschap en geliberaliseerde woningen voor middenhuur.
De precieze definiéring van deze woningbouwcategorieén formuleert de
gemeente zelf, De doelgroepenverordening kan verder de doelgroep, prijzen en
instandhoudingstermijn regelen. Daarmee bevat de doelgroepenverordening als
het ware een toelichting op het woningbouwprogramma. Tot slot worden de
gewenste percentages per woningbouwcategorie verankerd in het

bestemmingsplan.
In welke situaties wel of niet inzetten? Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
» Effectief bij nieuwbouw. Specifiek » Verplicht aandeel * Mogelijk kan de » Vereveningsfonds
in de totstandkoming van nieuwe betaalbare woningen exploitatie niet als alternatief of
bestemmingsplannen. Handhaving wordt aangewezen in uit bij nieuwe aanvulling.

van deze restricties is vervolgens ontwikkelingen. Dit

vereist. .

het gebied.

» Doelgroepenverordening nodig voor
definiéring woningbouwcategorieén.
e Instrument is niet eenvoudig
in te zetten in de bestaande
voorraad. Hiervoor is een
bestemmingsplanwijziging
of paraplu-bestemmingsplan
noodzakelijk.

GCeeft gemeente een
middel om (nieuwe)
woningen voor lage
en middensegment
beschikbaar te
houden. Moet
minimaal x-aantal
jaar zo beschikbaar
blijven (ter aanvulling
op bepalingen in het
bestemmingsplan).

kan vervolgens voor
vertraging in het
woningbouwproces
zorgen.

Optuigen
doelgroepen-
verordening is
vereist en kost

tijd en geld. Ook
bestemmingsplan op-
en vaststellen.
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Werking restricties in bestemmingsplan bij
inwerkingtreding omgevingswet

Alle vigerende bestemmingsplannen worden van rechtswege overgezet naar
één gezamenlijk plan (het Omgevingsplan) bij inwerkingtreding van de
Omgevingswet. Restricties in vigerende bestemmingsplannen, zoals
behandeld in dit hoofdstuk, worden in het Omgevingsplan overgenomen.
Bepaalde vergunningsverplichtingen uit het huidige stelsel kunnen bij de
inwerkingtrede van de Omgevingswet vergunningsvrij worden. Voor de
restricties zoals in dit hoofdstuk genoemyd, is een versoepeling waarschijnlijk
niet van toepassing. Na de inwerkingtreding van de Omgevingswet krijgen
gemeenten de ruimte het Omgevingsplan verder uit te werken en aan te
scherpen. Als een activiteit niet is toegestaan op basis van het Omgevingsplan,
dan zijn er verschillende afwijkingsmogelijkheden. Allereerst zijn er
binnenplanse- en buitenplanse mogelijkheden. Hiervoor moet een
vergunning worden verleend. Bij de Omgevingswet heet dit een vergunning
‘omgevingsplanactiviteit’ en hiervan zijn verschillende typen (ook wel Opa’s
genoemd). Een andere mogelijkheid is een nieuw omgevingsplan vaststellen.

3.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeelden

* In de gemeente Nijkerk is de ‘Verordening differentiatie woningbouw’
vastgesteld. Hierin staan de spelregels voor partijen bij woningbouw
waaronder de percentages woningbouwcategorieén (in het bestemmingsplan
of een anterieure overeenkomst). De gemeente Nijkerk hanteert de volgende
percentages voor zowel huur als koop bij projecten bestaande uit meer dan
3 woningen: 35% voor sociaal (waarvan max 5% sociale koop), 10% voor lage
middensegment en 15% hoge middensegment. De prijssegmenten van deze
wooncategorieén staan toegelicht in de doelgroepenverordening van de
gemeente en worden jaarlijks geindexeerd. Ook zijn er maximale inkomens-
grenzen vastgesteld per wooncategorie in de doelgroepenverordening.
Wanneer niet wordt voldaan aan de verplichte percentages kunnen
ontwikkelaars gebruik maken van het vereveningsfonds (tot 20 woningen) of
verevening tussen twee locaties. Ook geldt er een maatwerkclausule. Het
college kan daarmee afwijken van de verordening. Deze regelingen zijn ook
onderdeel van de ‘Verordening differentiatie woningbouw’.

e Ook de gemeente Putten hanteert een verordening voor de toelichting op de
gehanteerde percentages woningbouwcategorieén. In deze ‘Verordening
verevening en doelgroepen woningbouw’ staat opgenomen dat planologische
medewerking wordt verleend bij woningbouwprojecten die uit 65% sociale en
betaalbare woningbouw bestaan met daarbinnen de verdeling van 30% sociale
huur, van 15% sociale koop, van 15% betaalbare koop en van 5% middeldure huur.

« De gemeente Barneveld hanteert ook maximale woningbouwcategorieén, deze
zijn in de doelgroepenverordening verder toegelicht. Net als de percentages.
Opgenomen is dat ‘In woningbouwplannen van ten minste 10 woningen wordt
de minimale eis van 25% sociale woningbouw (huur en/of koop) en 5%
middenhuur verlangd. Ook onzelfstandige woonruimten behoren tot de
categorie sociale woningbouw. Van dit streefbeeld kan gemotiveerd worden
afgeweken door het college van burgemeester en wethouders.’

3.2.2 Tips

Percentages woningbouwcategorieén in het bestemmingsplan

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument

‘percentages woningbouwcategorieén in het bestemmingsplan’ op het volgende:

e Schaalniveau: Toepassing is vrijwel altijd op schaalniveau van de gemeente.

e Vergunnen: Houd voet bij stuk en voorkom precedentwerking in de
beoordeling van plannen. Weiger daarom afwijkende plannen van de
bestemmingsplanregels rondom percentages woningbouwcategorieén.
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Als gemeente kunt u natuurlijk maatwerk verlenen. Belangrijk is dan na te
gaan waar deze grenzen van maatwerk liggen om vervolgens consistent
binnen deze grenzen te kunnen adviseren.

» Geldigheid: Percentages woningbouwcategorieén in bestemmingsplannen zijn
een bekrachtiging van de regels in de doelgroepenverordening. Een vastgestelde
doelgroepenverordening is dan ook noodzakelijk. De gemeentelijke visie wordt
opgenomen in de woonvisie.

e Goed te combineren met: Vereveningsfonds.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de

inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

e Juridisch: Op- en vaststellen doelgroepenverordening. Vereist meer tijd, geld en
inzet als gemeente nog geen doelgroepenverordening heeft. Anders kan deze
herzien worden. Vaststellen nieuw bestemmingsplan of paraplubestemmingsplan
vereist. Koppelkans met actualisatie van het bestemmingsplan, maar door
inperking actualisatieplicht waarschijnlijk minder van toepassing in de
praktijk. Procedure voor vaststelling van een bestemmingsplan duurt ongeveer
20 weken, tenzij er een reactieve aanwijzing is gegeven (door provincie of het
Rijk) of iemand in beroep is gegaan.

« Financieel: Kosten opstellen doelgroepenverordening. Daarnaast de kosten
voor het opstellen van een bestemmingsplan. Anderzijds zijn er kosten
verbonden aan het opstellen van het bestemmingsplan zelf. Die liggen meestal
tussen €10.000 en € 20.000 (Bron: loket.oss.nl).

» Capaciteit: Opstellen, checken en vaststellen van de doelgroepenverordening
en het bestemmingsplan. De inzet van de gemeente is lager wanneer het
opstellen van zowel de verordening als het bestemmingsplan uitbesteed wordt
aan een adviesbureau. Tegenover staat dat hiervoor budget gereserveerd moet
worden. Na vaststellen is capaciteit vereist om principeverzoeken en aanvragen
omgevingsvergunningen te beoordelen bij afwijken van het bestemmingsplan.

Doelgroepenverordening

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van een doelgroepen-

verordening op het volgende:

e Schaalniveau: Toepassing is vrijwel altijd op schaalniveau van de gemeente.

e Vergunnen: Vraag je als gemeente af of voorwaarden voorafgaand aan
projectontwikkeling gemeentebreed vastgesteld moeten zijn of dat deze in
anterieure overeenkomsten opgenomen kunnen worden. De doelgroepen-
verordening is een logische keuze om gemeentebreed voorwaarden te stellen.
Op kleinere schaal is een anterieure overeenkomst een logische keuze, Of bij
ontwikkelingen waarbij afspraken al grotendeels gemaakt zijn met
ontwikkelaars.

» Geldigheid: Percentages woningbouwcategorieén in bestemmingsplannen zijn
een bekrachtiging van de regels in de doelgroepenverordening. Een vastgestelde
doelgroepenverordening is dan ook noodzakelijk. De gemeentelijke visie wordt
opgenomen in de woonvisie.

e Goed te combineren met: Vereveningsfonds.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de

inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

e Juridisch: Op- en vaststellen doelgroepenverordening. Vereist meer tijd, geld en
inzet als gemeente nog geen doelgroepenverordening heeft. Anders kan deze
herzien worden. Daarnaast vaststellen nieuw bestemmingsplan of paraplu-
bestemmingsplan vereist. Koppelkans met actualisatie van het bestemmingsplan,
maar door inperking actualisatieplicht waarschijnlijk minder van toepassing
in de praktijk. Procedure voor vaststelling van een bestemmingsplan duurt
ongeveer 20 weken, tenzij er een reactieve aanwijzing is gegeven (door
provincie of het Rijk) of iemand in beroep is gegaan.

» Financieel: Kosten opstellen doelgroepenverordening. Anderzijds zijn er kosten
verbonden aan het opstellen van het bestemmingsplan zelf. Die liggen meestal
tussen €10.000 en € 20.000.
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» Capaciteit: Opstellen, checken en vaststellen van de doelgroepenverordening
en het bestemmingsplan. De inzet van de gemeente is lager wanneer het
opstellen van beide uitbesteed wordt aan een adviesbureau. Tegenover staat
dat hiervoor budget gereserveerd moet worden. Na vaststellen is capaciteit
vereist om principeverzoeken en aanvragen omgevingsvergunningen te
beoordelen bij afwijken van het bestemmingsplan.

3.2.3 Linkjes

Percentages woningbouwcategorieén in het bestemmingsplan
e Gemeente Nijkerk:
- ‘Verordening differentiatie woningbouw Nijkerk’.

- ‘Verordening doelgroepen woningbouw Nijkerk’.
- Nieuwsbericht doelgroepenverordening en differentiatie woningbouw.

¢ (Cemeente Putten.
¢ Cemeente Barneveld.

Doelgroepenverordening
¢ Gemeente Arnhem.

¢ Gemeente Barneveld.

e Cemeente Ede.

¢ Gemeente Ermelo.

» Gemeente Harderwijk.
e Gemeente Maasdriel:.

e Gemeente Nijkerk.

¢ Gemeente Nunspeet.

¢ Gemeente Putten.

e Gemeente Voorst.

e Gemeente Wageningen.

Werking doelgroepenverordening bij inwerkingtreding
omgevingswet

De Omgevingswet biedt bij inwerkingtreding de mogelijkheid om bepalingen
(hier: de wooncategorieén) uit de doelgroepenverordening over te nemen in
het Omgevingsplan. Op welke manier de overname precies georganiseerd
wordt, is niet in beton gegoten omdat er (beleids)ruimte is om dit als
gemeente zelf vorm te geven. Verder dient een beleidsregel over te gaan in
een Programma.
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3.3

Vereveningsfonds

Een vereveningsfonds (ook wel volkshuisvestingsfonds genoemd) is een fonds
waar opbrengsten van betaalbare en niet-betaalbare woningen worden verevend.
De verplichtingen die voortvloeien uit het niet realiseren van sociale woningen in
een bepaald programma vertalen zich in een heffing. De ontvangen heffing
belandt in het fonds en kan worden benut door toegelaten instellingen om extra
sociale huur in andere plannen te laten realiseren. Een vereveningsfonds is veelal
in een gemeentelijke verordening geregeld.

Om een vereveningsfonds goed te laten werken zijn een aantal randvoorwaarden

belangrijk:

e Het bedrag dat in het vereveningsfonds landt moet aansluiten bij het prijspeil
waarin de woningen worden gerealiseerd. Regelmatige indexatie of het
residueel vaststellen van het waardeverschil van betaalbare en niet-betaalbare
woningen is dan ook essentieel.

« Er moeten voldoende locaties (uitbreiding of transformatie) beschikbaar zijn
waar sociale huurwoningen gerealiseerd kunnen worden.

e Zeker in een markt met stijgende prijzen is het belangrijk dat de opgebouwde
fondsen ingezet kunnen worden. Hierbij is een aandachtspunt dat er snel een
kloof kan ontstaan tussen de prijs van het afkopen en de marktwaarde van de
woningen. Dit is vooral een probleem in een opgaande markt, want in een
dalende markt blijft er een bedrag per woning over.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
» Gericht op toegelaten ¢ Regie op uitvoering ¢ Kloofkan ontstaan tussen ¢ Vereveningsarrangement
instellingen. en administratie de prijs van het afkopen gericht op ontwikkelaars.
over het fonds en de en de marktwaarde « Verevenen tussen twee
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ontwikkeling van sociale van de woningen bij
huurwoningen. opgaande markt.

plannen van dezelfde
ontwikkelaar in dezelfde

Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeelden
* Gemeente Putten: De gemeente Putten heeft in de ‘Verordening verevening en
doelgroepen woningbouw’ de spelregels opgenomen voor het vereveningsfonds.

Ook zijn in de verordening definities van woningbouwcategorieén toegelicht

met bijbehorende instandhoudingstermijnen. In de verordening staat de

verplichte norm van 65% sociale en betaalbare woningbouw bij woningbouw-

projecten van tien of meer woningen. Binnen 65% wordt de verdeling van 30%

sociale huur, 15% sociale koop, 15% betaalbare koop en 5% middeldure huur

gehanteerd.

- Wanneer het aandeel sociale en betaalbare woningen in een woningbouw-
project minder is dan de verplichte percentages, dan is een financiéle
compensatie door de initiatiefnemer verplicht (anders gezegd: een storting
in het vereveningsfonds). Deze financiéle compensatie is het verschil tussen
grondopbrengst van het gewenste programma en de grondopbrengst van
het werkelijke programma. Een subsidie (anders gezegd: een uitname uit
het vereveningsfonds) is mogelijk in woningbouwprojecten waar het
aandeel sociale en betaalbare woningbouw de verplichte percentages
overstijgt.
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- Voor zowel de storting in het fonds als een uitname zijn randvoorwaarden
opgesteld. Zo kan de subsidie alleen verstrekt worden voor projecten binnen
de bebouwde kom van de gemeente en waar minstens twee woningen in de
sociale en/of betaalbare sector worden gerealiseerd. Daarnaast komen
woningcorporaties niet in aanmerking voor een subsidie als zij voor hun
woningbouwproject gronden via de gemeente hebben aangekocht. In een
overeenkomst met de initiatiefnemer worden de afspraken vastgelegd.

Zie de verordening van de gemeente Putten voor de aanvullende
randvoorwaarden.

Cemeente Ermelo: Aan de ‘Verordening sociale woningbouw gemeente Ermelo

2019’ is een vereveningsfonds gekoppeld. De reden dat de gemeente Ermelo een

fonds heeft ingericht is om voldoende sociale huur- en koopwoningen te

realiseren in nieuwe woningbouwprojecten. In een aparte beleidsregel wordt
het vereveningsfonds verder toegelicht. In de beleidsregel is opgenomen dat
tenminste 50% van de woningen in het bouwplan sociale huurwoningen of -
koopwoningen moeten zijn. Gemeente Ermelo maakt binnen deze 50% geen
onderscheid tussen sociale huur of koop. Wel is de ‘ideale situatie’ aangegeven
van 30% sociale huur en 20% sociale koop. Maar dit kan ook 40%-10% zijn of een
andere verhouding. In een overeenkomst met de initiatiefnemer worden de
afspraken vastgelegd. Gemeente Ermelo heeft aangegeven dat hier in ieder
geval het volgende staat: 1) de hoogte van de afkoopsom, 2) moment dat de
afkoopsom betaald wordt en 3) Indien nodig de hoogte van de bankgarantie
voor de betaling.

Cemeente Maasdriel: Ook de gemeente Maasdriel heeft een vereveningsfonds

genaamd ‘Vereveningsfonds Volkshuisvesting Maasdriel’. In nieuwe

ontwikkelingen moet 30% van de nieuw te bouwen woningen sociale huur zijn.

In principe moeten deze woningen door een toegelaten instelling worden

gebouwd, maar hiervan kan het college afwijken onder bepaalde voorwaarden.

In een anterieure overeenkomst met de initiatiefnemer worden de afspraken

vastgelegd.

3.3.2 Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘vereveningsfonds’ op het volgende:

Schaalniveau: Toepassing is vrijwel altijd op projectniveau, schaal is afthankelijk
van het plangebied.

Vergunnen: Houd voet bij stuk en voorkom precedentwerking. Hiervoor is het
belangrijk in de regel geen afspraken te maken die afwijken van de vastgestelde
regels rondom het vereveningsfonds.

Geldigheid: De verordening is gemeentelijk beleid. De afspraken die de
gemeente vervolgens maakt met de initiatiefnemer (ontwikkelaar) worden
vastgelegd in een anterieure overeenkomst.

Goed te combineren met: Percentages woningbouwcategorieén.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Eenmalig moet een verordening opgesteld worden. Een anterieure
overeenkomst moet vervolgens per project opgesteld worden en is een
document op maat. De overeenkomst wordt gesloten tussen ontwikkelaar en
gemeente. In de onderhandelingen zijn beide partijen evenwaardig. Een
anterieure overeenkomst is een privaatrechtelijk instrument op basis van
vrijwilligheid.

Financieel: Instandhouding van het fonds en overzicht houden van de gelden
in het fonds, en dat er geschikte projecten zijn waar opgebouwde gelden in
het fonds ook weer voor gebruikt kunnen worden. Dit is een programmerings-
vraagstuk dat er in de gemeente ook jaar op jaar projecten met betaalbare
woningen moeten zijn.
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e Capaciteit: Een verordening optuigen duurt enkele weken tot maanden.
Een anterieure overeenkomst is maatwerk. De inzet per overeenkomst is
afhankelijk van het proces en de verstandshouding tussen de gemeente en
de initiatiefnemer.

Linkjes

e Cemeente Putten.

e Gemeente Ermelo.

e Beleidsregel.

« Nieuwsbericht (geen evaluatie na 2 jaar want onvoldoende projecten gestart
onder verordening).

e GCemeente Maasdriel.
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4.1

4.1.1

Vergunnen op grond van
huisvestingsverordening

Huisvestingsverordening kan breed worden ingezet

De huisvestingsverordening wordt vastgesteld op grond van de Huisvestingswet
(2014) en de Wabo. Het geeft bepalingen over de woonruimteverdeling en heeft
vooral betrekking op de bestaande (of gebouwde) woningvoorraad.

De huisvestingsverordening kan breed worden ingezet en vormt daarmee de
kapstok waaraan verschillende instrumenten hangen. De opkoopbescherming,
regulering toeristische verhuur, splitsen, onttrekken zijn hier voorbeelden van.

Aangetoonde schaarste of leefbaarheidsproblematiek ten grondslag

Voor de vaststelling van een huisvestingsverordening moet er schaarste of
leefbaarheidsproblematiek worden aangetoond in (delen van) de gemeente. In de
praktijk vindt de vaststelling van een huisvestingsverordening meestal plaats op
basis van schaarste omdat effecten op leefbaarheid moeilijker aan te tonen zijn.
Leefbaarheid is onderhevig aan verschillende factoren waardoor een directe
oorzaak-gevolgrelatie moeilijker hard te maken is. Wanneer schaarste of
leefbaarheidsproblematiek is aangetoond, kan een huisvestingsverordening
worden opgesteld. Ook kan met een combinatie van aangetoonde schaarste en
leefbaarheidsproblematiek een onderbouwing worden opgesteld. Het is aan de
gemeente zelf om te bepalen wat hierin wordt geregeld. De huisvestings-
verordening wordt naar alle waarschijnlijkheid verplicht per 2024.

Motivering noodzakelijkheids- en subsidiariteitsvereiste van belang

Wel moet de gemeente aantonen dat hetgeen dat men wil reguleren ook
daadwerkelijk de oorzaak is van de schaarste. Met andere woorden: draagt het
aanpakken van een bepaalde ‘situatie’ (voldoende) bij aan het oplossen van
schaarste? En hoe zwaar mag dan het instrument zijn dat je als gemeente inzet?
De principes van ‘noodzakelijkheid’ en ‘subsidiariteit’ moeten worden
beargumenteerd. Als deze motivering ontbreekt, kan een huisvestingsverordening
onverbindend (ongeldig) worden verklaard.

Huisvestingsvergunning

Het aanwijzen van woonruimte waarvoor een huisvestingsvergunning moet
worden aangevraagd is geregeld in de huisvestingsverordening. Zonder deze
vergunning mag de woonruimte niet voor bewoning gebruikt worden. Het doel
van de huisvestingsvergunning is verdringing op de woningmarkt voorkomen
zodat mensen met lagere inkomens daadwerkelijk in sociale woningen kunnen
wonen. Toelating of toewijzing kan op basis van economische of maatschappelijke
binding met de woonplaats (werkt of studeert in plaats of gemeente, mantel-
zorger, maatschappelijke beroepen) of op basis van passendheid en urgentie
(inkomen, omvang huishouden, medische indicatie et cetera). Woningcorporaties
dragen zorg voor deze toewijzing op basis van de prestatieafspraken. Op dit
moment beschikt ongeveer de helft van de gemeenten over een
huisvestingsvergunning.

Toewijzing eigen inwoners

Een wetsvoorstel is ingediend voor een herziening van de Huisvestingswet 2014.
Bij inwerkingtreding hebben gemeenten meer mogelijkheden om eigen inwoners
voorrang te geven (bij het kopen of huren van een huis) boven mensen die
woonachtig zijn buiten de gemeente. Daarnaast kunnen gemeenten met

de nieuwe wet woningen toewijzen aan mensen met een cruciaal beroep.

De definitie van een cruciaal beroep wordt bepaald door de gemeente.

Te denken valt aan: leraren, verpleegkundigen en politieagenten.
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Op basis van de huidige Huisvestingswet en de huisvestingsvergunning mogen
gemeenten 50% van de beschikbare huurwoningen in de gemeente toewijzen op
basis van een economische of maatschappelijke binding. Binnen die 50% mag de
helft (dus 25%) worden toegewezen aan mensen met een lokale binding.

Met inwerkingtreding van de nieuwe Huisvestingswet mogen gemeenten voor de
gehele 50% bepalen hoe zij deze ruimte verdelen tussen mensen met een
economische, maatschappelijke of een lokale binding. De gehele 50% zou dus ook
toegewezen kunnen worden aan eigen inwoners van de gemeente,

(Bron: Rijksoverheid, 2022).

Ook onderdeel van de herziene Huisvestingswet is de mogelijkheid voor gemeenten
om naast huurwoningen nu ook koopwoningen tot de betaalbaarheidsgrens toe te
wijzen aan koopstarters. In de doelgroepenverordening uit het Besluit ruimtelijke
ordening (artikel 1.1.1 lid e) moet de prijsgrens van sociale koopwoning worden
opgenomen. Deze is maximaal € 355.000 in 2023 zoals volgt uit de Crisis- en
Herstelwet. Er geldt een instandhoudingstermijn van minimaal één en maximaal
tien jaar voor een sociale koopwoning. Aanvullend op de doelgroepenverordening
heeft een gemeente een huisvestingsverordening nodig om sociale koopwoningen
toe te wijzen. Het opstellen van de huisvestingsverordening en het instrument
van toewijzen vereist motivatie van noodzaak, subsidiariteit en proportionaliteit.
Dit kan op basis van een schaarste- of leefbaarheidsgrondslag.

De volgende mogelijke toewijzingscriteria gelden bij de inwerkingtreding van de
herziene Huisvestingswet voor sociale koop aan koopstarters. Deze mogelijkheden
voor toewijzing kunnen op basis van:

« Inkomensgrenzen (alleen middeninkomens).

e Uitsluitend koopstarters.

e Essentiéle beroepen.

e Lokale binding.

« Doorstroming: voorrang voor (sociale) huurders die een woning achterlaten.

De aanpassingen in de Huisvestingswet zijn nog niet vastgesteld. Bovenstaande
gaat daarom gepaard met een bepaalde mate van onzekerheid. We raden daarom
aan de herziene versie, bij vaststelling, te raadplegen.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
e Voorrang verlenen aan e Urgente/cruciale gevallen < Niet direct invloed op ¢ In de praktijk kunnen

gewenste doelgroepen.
Sociale structuren
beheersen of aanpassen.
Formeel is toewijzen
eigen inwoners
opgenomen in de

huisvestingsverordening.

Hieraan moet de
woningcorporatie
voldoen.
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bedienen.

Scheefwonen voorkomen.
Doorstroming in (sociale)
huur- en koop segment
stimuleren.

Zowel voor huur- als
koopwoningen.

Sturen op passende
woonruimte.
Handhaving door
gemeente mogelijk

door grondslag in
huisvestingsverordening.

kwaliteit en kwantiteit
van de woningen.
Borging noodzakelijk.
Bij sociale koop: zowel
een doelgroepen- als
huisvestings-verordening
nodig. Ook formele
afspraken tussen
gemeente en corporatie
vastleggen in een
HV-verordening.

gemeenten en
woningcorporaties
afspraken maken zonder
een grondslag in de
huisvestingsverordening.
Denk aan anterieure
overeenkomsten of
prestatieafspraken.

Let op: als de
Huisvestingswet 2014
wordt herzien en de
regeling wordt verruimd
naar koopwoningen tot
NHG-grens, dan is een
huisvestingsverordening
noodzakelijk net als een
motivering. Anterieure
overeenkomsten zijn dan
onvoldoende toereikend
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4.1.2 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

4.1.3

Voorbeelden

Gemeente Nijkerk: De gemeente Nijkerk kiest voor ‘lokale promotie en eerlijke
toewijzing’ bij nieuwbouwprojecten. Hierbij is de informatievoorziening
gericht op inwoners van de eigen gemeente of zelfs de desbetreffende kern. Bij
een grote belangstelling voor projecten wordt een loting uitgeschreven. In de
woonvisie staat opgenomen dat deze loting aan heldere voorwaarden moet
voldoen zodat de loting een transparant proces behelst. In anterieure
overeenkomsten met ontwikkelaars worden de afspraken vastgelegd.

Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘toewijzing eigen inwoners’ op het volgende:

Celdigheid: Eenmalig moet een huisvestingsverordening opgesteld worden.
De VNG heeft hiervoor een standaard model gepubliceerd. Verder ligt

(bij herziening Huisvestingswet gepland in 2023) de keuze voor het percentage
toewijzingen aan mensen met een lokale binding bij de gemeente. Dit kent
dan een grondslag in de landelijke wetgeving en geldt voor 50% van de
beschikbare huurwoningen in de gemeente.

Alternatief: Bewandelen van de informele weg bij nieuwbouwprojecten is een
effectieve manier om lokaal nieuwbouwwoningen aan te bieden. Dit kan door
de informatievoorziening rondom het project te richten op inwoners van de
eigen gemeente. Bijvoorbeeld door de plannen in het dorpshuis of een andere
ontmoetingsplek te presenteren. Of de mogelijkheid tot inschrijving alleen op
lokale sites kenbaar te maken.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Eenmalig opstellen van een huisvestingsverordening. Verder kunnen
afspraken rondom informele informatievoorziening opgenomen worden in de
anterieure overeenkomst tussen de initiatiefnemer en de gemeente.

Een anterieure overeenkomst is een privaatrechtelijk instrument op basis van
vrijwilligheid.

Financieel: Schaarsteonderzoek circa € 5.000 tot € 10.000 en huisvestings-
verordening circa € 20.000.

Capaciteit: Een huisvestingsverordening optuigen duurt enkele weken tot
maanden. Inzet afhankelijk van het al dan niet in de hand nemen van een
adviesbureau. Bij uitbesteding is de inzet zo’n 50 uur verspreid over een half
jaar, zo is de ervaring bij de gemeente Nijkerk (Bron: Uitvraag bij gemeente
Nijkerk, 2023). Een anterieure overeenkomst is zoals gezegd maatwerk. De inzet
per overeenkomst is afhankelijk van het proces en de verstandshouding tussen
de gemeente en de initiatiefnemer.

4.1.4 Linkjes
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Gemeente Nijkerk: Woonvisie.
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https://www.nijkerk.eu/_flysystem/media/woonvisie-gemeente-nijkerk-2020.pdf

4.2
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Opkoopbescherming

De opkoopbescherming maakt het mogelijk dat ‘de gemeente een verbod kan
stellen op het in gebruik geven (het verhuren) van nieuw aangekochte woningen
in het goedkope en middeldure segment zonder vergunning van burgemeesters
en wethouders (‘verhuurvergunning opkoopbescherming’), gedurende een periode
van vier jaar na de leveringsdatum, in aangewezen gebieden.’ (VNG (december
2021). Handreiking opkoopbescherming, p.5)

De opkoopbescherming is feitelijk een verhuurverbod voor de duur van vier jaar
na aankoop van een woning. Dit instrument is per 1 januari 2022 in werking
getreden als een vergunningsstelsel onder de Huisvestingswet 2014. In deze
nieuwe regeling staat het artikel 41, eerste lid van de Huisvestingswet centraal.
Het verbod om een woning te verhuren vervalt automatisch vier jaar na aankoop
van de woning. Het moment van notariéle levering van de woning geldt daarbij
als startdatum.

Omdat het niet in alle gevallen redelijk is om de eigenaar van een koopwoning te

verbieden de woning te verhuren, kan het college van burgemeester en

wethouders afwijken en een vergunning verlenen. De gemeenteraad bepaalt in de

huisvestingsverordening de uitzonderingen. Denk hierbij aan:

e Verhuur aan bloedverwanten/familie.

e Verhuur van woningen die onderdeel zijn van een winkel-, kantoor- of
bedrijfspand.

 Tijdelijk verhuur van gedeelten van woningen.

Idealiter dient de opkoopbescherming zo beperkt mogelijk ingezet te worden,
rekening houdend met het geldende eigendomsrecht. De opkoopbescherming
geldt daarom vaak in afgebakende gebieden binnen een gemeente. Ook reikt het
tot een bepaalde WOZ-waarde. Een ‘waterbedeffect’ is een risico bij het
gebiedsgericht inzetten van de opkoopbescherming. In het gebied waar
(particuliere) verhuurders geen woning meer kunnen kopen voor de verhuur
kunnen zij beslissen uit te wijken naar andere (omliggende) gebieden. Als gevolg
daarvan kan ook in die gebieden een verminderd aanbod van betaalbare
koopwoningen ontstaan, waar vervolgens ook een opkoopverbod ingevoerd kan
worden. Het gevolg is dat in volledige (grote) steden of grotere gebieden de
opkoopbescherming komt te gelden. Let wel, ook hierbij geldt dat eerst schaarste
of leefbaarheidsproblematiek onderbouwd en aangetoond moet worden voor een
groter gebied. Het risico op een waterbedeffect is geen legitiem argument om
opkoopbescherming in te voeren.
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In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief

niet inzetten?

* Bij onrechtvaardige en e Opkoopbescherming « Afhankelijk van de lokale ¢ Regeling rondom
onevenwichtige effecten maakt verhuur binnen omstandigheden kan het opkoopbescherming
voor kwetsbare groepen bepaalde periode een nadeel zijn dat het kan geregeld worden
(verdringing). Specifiek onmogelijk en voorkomt aantal koopwoningen in als kwalitatieve
voor woonruimte in verdere transformatie de bestaande voorraad verplichting.
het betaalbare segment van bestaande koop- naar toeneemt ten koste, van « Mogelijk in

dat bedoeld is voor
koopstarters, jongeren en
middeninkomens.

In te zetten bij
onrechtvaardige en
onevenwichtige effecten
voor bepaalde groepen
omdat zij hierdoor
onvoldoende kans
maken op een betaalbare
woning. Of dat er sprake
is van leefbaarheids-
problematiek. Voor beide
geldt dat de maatregel
noodzakelijk, geschikt en
proportioneel is om de
problematiek (schaarste
of leefbaarheid) te
bestrijden.

Voegt geen nieuwe
betaalbare woningen toe.

huurwoningen. (verdere) afname van combinatie met
Gebiedsgericht in te het aantal (vrije sector) zelfbewoningsplicht en/
zetten. Aangetoonde huurwoningen. of antispeculatiebeding.
schaarste of e Debouw van woningen

leefbaarheidsproblematiek kan achterblijven. Er is nu

op desbetreffend voor (veelal particuliere)

schaalniveau is vereist. investeerders geen
mogelijkheid om
rendement te realiseren
ter financiering van

de (nodige) bouw van
woonruimte, Kans op
‘waterbedeffect’, oftewel
een overloop naar
andere gebieden. Hierop
mag niet op voorhand
geanticipeerd worden.

4.2.1 Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘opkoopbescherming’ op het volgende:
e Schaalniveau: Op (gebieds)niveau waarop de leefbaarheidsproblematiek of

schaarste zich voordoet. Let hierbij op dat een eventueel waterbedeffect geen
legitiem argument is om de opkoopbescherming in een groter gebied te laten
gelden.

» Celdigheid: De principes van ‘noodzakelijkheid’ en ‘subsidiariteit’ moeten

worden beargumenteerd. Als deze motivering ontbreekt, kan een
huisvestingsverordening onverbindend (ongeldig) worden verklaard.

» Alternatief: Antispeculatiebeding en/of zelfbewoningsplicht.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
 Juridisch: Een motivering opstellen waarin enerzijds onderzoeksresultaten zijn

die de noodzaak van het instrument schetsen. En anderzijds een motivering
dat de maatregel opkoopbescherming noodzakelijk, geschikt en proportioneel
is om het probleem te bestrijden.

Financieel: Circa € 50.000 per jaar. Waarbij schaarsteonderzoek circa € 5.000
tot € 10.000 kost en het opstellen van een huisvestingsverordening circa

€ 20.000.

e (Capaciteit: Opzet instrument kan per gemeente verschillen. Bij de gemeente

Nijmegen heeft het optuigen van het instrument 1,5 jaar geduurd. Denk bij

uitvoering aan de volgende werkzaamheden:

- Uitvoeren schaarsteonderzoek en opstellen motivering (mogelijkheid: door
een onderzoeks- of adviesbureau). Tegenover staat dat hiervoor budget
gereserveerd moet worden).

- Raadsbesluit voornemen om opkoopbescherming in te voeren en uitwerking
hiervan in verordening en werkafspraken vastleggen (definitieve besluit-
vorming gemeenteraad).

- Eventueel aanpassing legesverordening. Ander tarief voor het in behandeling
nemen van een vergunning in het kader van de opkoopbescherming.
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- Verlenen van vergunningen en vervolgens handhaving op basis van
meldingen. Gemeente Nijmegen eist een boete van maximaal €22.500.

De gemeente Wageningen hanteert verschillende boetes naar gelang het
aantal overtredingen (oftewel: een woning wordt verhuurd binnen de
opkoopbescherming aangegeven woonruimte zonder vergunning). Bij de
eerste overtreding is de boete € 8.000, daarna € 12.000, bij de derde
overtreding heeft de boete een hoogte van € 17.000 en bij de vierde
overtreding € 21.750.

- Bij de herziening van de huisvestingsverordening (verplicht om de vier jaar)
is het herzien van het hoofdstuk over opkoopbescherming in de verordening
verplicht. Hierbij hoort het opnieuw aantonen van de noodzaak (en daarmee
het aantonen van schaarste en/of leefbaarheidsproblematiek).

4.2.2 LinKkjes
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¢ Gemeente Arnhem: Gemeente website.
e GCemeente Nijmegen: Gemeente website.
e Nieuwsbericht november 2022.
e Gemeente Wageningen:
- Huisvestingsverordening 2022.
- Gemeente website.
- Nieuwsbericht 2021.
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https://www.arnhem.nl/Inwoners/wonen_en_milieu/Opkoopbescherming
https://www.nijmegen.nl/diensten/bouwen-en-wonen/opkoopbescherming/
https://www.rn7.nl/nieuws/7798256-opkoopbescherming-woningen-gaat-in-nijmegen-half-november-in
https://zoek.officielebekendmakingen.nl/gmb-2022-31409.html
https://www.wageningen.nl/nieuws/wageningen-wil-opkoopbescherming-in-aantal-wijken/
https://www.gld.nl/nieuws/7439316/zelfbewoningsplicht-is-goed-maar-gaat-niet-ver-genoeg

4.3 Voorraadvergunning

Woningsplitsen is het (planologisch) splitsen van een bestaande woning in twee
of meer nieuwe (zelfstandige) woningen. Als gemeente kunt u bij woningnood
splitsing stimuleren, maar als het al voldoende of zelfs te veel wordt opgepakt
door de markt kan reguleren van woningsplitsen gewenst zijn.

Figuur: Overzicht mogelijkheden en instrumenten bij woningsplitsen

Ik wil woningsplitsen...

Stimuleren Reguleren
Kruimel- Eisen laten vieren Soepele omgevings- Paraplu- Huisvestings- Opnemen Zelfbwonings-
vergunningen vergunning_ bestemming verordening verhuurders- plicht
mogelijk maken procedures wonen vergunning in APV
Bron: Stec Groep.
Woningsplitsen stimuleren
In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
e In gebieden met een Meer woonruimte * Mogelijkheid op e Kruimelvergunningen
krappe woningmarkt of beschikbaar. overschrijding van mogelijk maken.

woningnood.

Om de woningvoorraad
uit te breiden en het
(nieuw) gecreéerde
woonaanbod aan te

laten sluiten op de

vraag. Dan kan een
gemeente woningsplitsen
stimuleren.

Kleinere woningen
passen in huidige markt
vaak beter bij de kleiner
wordende huishoudens.
Bij een overschot aan
woningen in dure
segmenten kan splitsen
de overschoten reduceren
en tegelijkertijd bijdragen
aan een beter betaalbare

geldende parkeernormen
door intensivering.

e Splitsingseisen laten
vieren.

» Bij splitsen naar » Soepele
woningen met een te omgevingsvergunning-
klein gebruiksoppervlak procedures.

bestaat kans op
laagwaardige woningen.
Risico op illegale of
ongewenste verhuur.

woningvoorraad.

e Splitsen kan sociale
component hebben.

Bijvoorbeeld senioren die

bij hun kinderen in een
gesplitst huis wonen.

e Soepele parkeernormen.
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Woningsplitsen reguleren

In welke situaties wel of
niet inzetten?

Voordelen

Nadelen

Mogelijk alternatief

Als woningsplitsen al
voldoende of zelfs te veel
wordt opgepakt door de
markt.

Ook regulering van
locaties, type woningen
en gebruik kan gewenst
zijn. Bijvoorbeeld om
ongewenste verhuur
tegen te gaan of juist
verhuur aan betaalbare
inkomens te stimuleren.

e Crip houden op de markt
om leefbaarheidsissues te
voorkomen en kwaliteit
van woningen te borgen.

Door deze toegenomen
grip op de markt wordt

marktwerking beinvloed.

Het kan investeringen
en aanpassingen van
woningen ontmoedigen
en particulier initiatief
tegenwerken.

Het gaat het creéren van
woningen tegen.

e Regelenin
bestemmingsplan
of paraplu
bestemmingsplan
wonen.

e Huisvestings-
verordening.

¢ Opnemen verhuurders-
vergunning in APV
(Algemene Plaatselijke
Verordening).

e ‘Wet goed
verhuurderschap’
(wetsvoorstel, juni
2022). Bevat mogelijk
instrumenten als: (1)
basisnormen voor goed
verhuurderschap;

(2) introductie
verhuurder-
vergunningen; en (3)
mogelijkheid voor
gemeenten om beheer
woning over te nemen.

4.3.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voor praktijkvoorbeelden rondom splitsen refereren we naar de ‘Handreiking
woningsplitsing’ van de provincie Gelderland:
e Voor voorbeelden specifiek gericht op woningsplitsen stimuleren, zie hier.
» Voor voorbeelden specifiek gericht op woningsplitsen reguleren, zie hier.
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https://www.gelderland.nl/themas/actieplan-wonen/handreiking-woningsplitsing
https://www.gelderland.nl/themas/actieplan-wonen/handreiking-woningsplitsing
https://www.gelderland.nl/themas/actieplan-wonen/handreiking-woningsplitsing/woningsplitsing-stimuleren-instrumenten
https://www.gelderland.nl/themas/actieplan-wonen/handreiking-woningsplitsing/woningsplitsing-reguleren-instrumenten

Contractuele verplichtingen
en overeenkomsten

Zelfbewoningsplicht

Bij de zelfbewoningplicht worden kopers van een huis verplicht er zelf in te gaan
wonen. Zo wordt voorkomen dat investeerders huizen opkopen om ze te verhuren.
Bij de meeste gemeenten geldt de zelfbewoningplicht tot een bepaalde koopsom.
Een zelfbewoningsplicht leidt in de basis niet tot kwantitatieve wijzigingen in de
woningvoorraad. Er is dus geen sprake van een directe toe- of afname van het
aantal woningen. Wel heeft de zelfbewoningsplicht gevolgen voor de verhouding
koop/huur en voorkomt het (toekomstige) potentiéle ongewenste situaties op de
woningmarkt. Indirect zou de beperking die zelfbewoningsplicht met zich
meebrengt kunnen leiden tot een afname van investeringen in woningen als
beleggingsobject. Uitblijvende investeringen kunnen vervolgens een afname van
(nieuwbouw)ontwikkelingen tot gevolg hebben.

De gemeente legt de zelfbewoningsplicht vast in een kettingbeding (met een
boetebeding van bijvoorbeeld 10% van de aankoopsom) of een exploitatieplan. Voor
een nader te bepalen periode na de verkoop moet de woning worden bewoond
door de eigenaar. Periodes van circa drie tot tien jaar zijn algemeen geaccepteerd,
maar ook onbepaalde tijd is in beginsel mogelijk, al zitten er risico’s aan dat de
afspraken niet worden nagekomen, wanneer de woning meermaals verhandeld
wordt, omdat een zelfbewoningsplicht een contractuele verplichting betreft,
zonder zakenrechtelijke werking. Dat betekent dat de afspraak is tussen A en B
(eventueel door te zetten naar C en D) maar het is geen verplichting die meegaat
met het object. Na de vastgestelde termijn is de eigenaar vrij om de woning te
verhuren.

Bij doorverkoop binnen de gestelde termijn blijft de afspraak geldig voor de
nieuwe eigenaar totdat de volledige termijn is verstreken.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
* Bij nieuwbouw. Doel e Hetbehoud van » Vooral op korte termijn e Mogelijk in combinatie

is het tegengaan van
verhuur van de woning.
Wanneer betaalbare
koop onder druk staat en
behoefte beperkt is aan
(dure) huur.

De betaalbaarheid

van woningen voor
koopstarters wordt

door dit instrument

niet beinvloed.

Daarom kansrijk qua
betaalbaarheid bij
toepassing in combinatie
met andere regelingen.
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met opkoopbescherming
en een antispeculatie-
beding, waardoor een

effectief, tenzij geldigheid
voor langdurige periode
of onbepaalde tijd is

koopwoningen stimuleren
door verhandeling van de
woning (als beleggings-

of speculatieproduct) vastgelegd. huis gedurende een
onaantrekkelijk te maken. « Monitoring en periode niet verkocht of
handhaving op de verhuurd mag worden.

uitvoering (illegale
verhuur) nodig.
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Verschil opkoopbescherming & zelfbewoningsplicht

Een aantal gemeenten heeft in de afgelopen jaren al een zelfbewoningsplicht
(bij nieuwbouw) geintroduceerd. Via een privaatrechtelijke overeenkomst
(erfpacht, koopovereenkomst) wordt de nieuwe eigenaar (en daaropvolgende
eigenaren) verplicht om de woning steeds, of voor een bepaalde periode, te
blijven bewonen (bron: Hielkema & co vastgoedadvocaten, augustus 2021).

Deze zelfbewoningsplicht kan verstrekkender zijn dan de eerder geintro-
duceerde opkoopbescherming omdat het voor onbepaalde tijd opgelegd kan
worden. Maar waar de zelfbewoningsplicht alleen voor nieuwbouw kan
worden afgedwongen, kan de opkoopbescherming ook op bestaande
woningen van toepassing worden verklaard. Hierdoor is de reikwijdte van
de opkoopbescherming vele malen groter.

5.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeelden

De gemeente Berkelland zet het instrument zelfbewoningsplicht in via de
Algemene Voorwaarden gronduitgifte. In de anterieure overeenkomst wordt de
zelfbewoningsplicht vervolgens bekrachtigd. De instandhoudingstermijn van
een zelfbewoningsplicht is niet wettelijk vastgesteld. De gemeente Berkelland
hanteert hiervoor een termijn van 2 jaar. De gemeente past ook geregeld een
antispeculatiebeding toe in combinatie met de zelfbewoningsplicht.

In de gemeente Nijmegen geldt vanaf 23 maart 2022 een zelfbewoningsplicht
voor kopers van nieuwbouwwoningen, tot de Nationale Hypotheek
Garantie-grens (NHG) van € 405.000. De zelfbewoningsplicht geldt voor een
periode van 5 jaar na oplevering van de woning. Dit doet de gemeente bij haar
eigen gronden en bij gronden van particulieren. Bij gronden van de
ontwikkelaar tekent de gemeente Nijmegen een overeenkomst met de
ontwikkelaar, Hierin staat op genomen dat de ontwikkelaar in de
koopovereenkomst een zelfbewoningsplicht moet opnemen. Onderdeel
hiervan is een boetebeding. Wanneer niet aan zelfbewoningsplicht wordt
gehouden wordt een boete van

€ 50.000 opgelegd aan de koper.

Cemeente Harderwijk heeft in artikel 4 van de ‘Verordening Doelgroepen
woningbouw Harderwijk 2021’ de instandhoudingstermijn vastgelegd op

10 jaar. Dit is het wettelijke maximum, het minimum is 1 jaar. Om aan deze
termijn te voldoen heeft de gemeente Harderwijk het volgende in de
verordening opgenomen: ‘Ontwikkelende partijen worden contractueel
verplicht om via een zelfbewoningsplicht, antispeculatiebeding en
kettingbeding ervoor te zorgen dat deze woningen niet in de verhuur gaan en
dat de winst bij doorverkoop (gedeeltelijk) weer terugvloeit naar gemeente en/
of ontwikkelaar.

Gemeente Montferland: De gemeente heeft twee percelen aan de Rozenplas in
Kilder aangekocht voor woningbouw. Het streven is om in het gebied een
gemeéleerde bouw met variatie tussen (betaalbare) koop- en huurwoningen te
realiseren. In de koopovereenkomsten van de uit te geven kavels is door de
gemeente een zelfbewoningsplicht opgenomen voor 3 jaar. Ook bij andere
uitgeefbare kavels voor woningbouw neemt de gemeente Montferland vaker
een zelfbewoningsplicht op met diezelfde instandhoudingstermijn.

29 Betaalbare woningen - Overzicht van instrumenten voor gemeenten



5.1.2 Tips

5.1.3

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘zelfbewoningsplicht’ op het volgende:

Schaalniveau: Een verplichting die de verkoper in het contract laat opnemen
en die koper overneemdt.

Celdigheid: Grondslag is een contractuele verplichting, bijvoorbeeld via een
kettingbeding. Het is een verplichting aan de koper om zelf de woning te
bewonen. Wanneer de gemeente zelf grond in handen heeft, kan het de
verplichting opleggen. De naleving dient privaatrechtelijk gehandhaafd te
worden. Zelfbewoningsplicht kan voor onbepaalde tijd opgelegd worden. Maar
hoe langer de verplichting duurt, hoe eerder de rechter kan oordelen dat de
periode disproportioneel is. Zelfbewoningsplicht beperkt namelijk het
eigendomsrecht.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: De borging ligt in het vastleggen van de zelfbewoningsplicht in een
koopcontract. De notaris stelt dit op. De gemeente kan - bij afspraken met
particuliere ontwikkelaars - een anterieure overeenkomst opstellen waarin
staat opgenomen dat de woningen in de ontwikkeling een zelfbewoningsplicht
moeten hebben. Bij gemeentelijke gronden is de inzet juridisch lager omdat
het beleid rondom de zelfbewoningsplicht vaak al is opgenomen in de woonvisie.
Financieel: Investering voor uitvoering van onderhandelingen en het opstellen
van anterieure overeenkomsten.

Capaciteit: Juridische expertise over eigendomsrecht is noodzakelijk.
Samenwerking tussen expertises wonen, grondzaken en recht. Voorwaarden
opnemen bij grondverkoop in anterieure overeenkomsten. Vervolgens
contractbeheer. Capaciteitsinzet bij de gemeente Nijmegen is ongeveer twee
dagen per week (voor zelfbewoningsplicht/antispeculatiebeding). Handhaving
via contractbeheer.

Linkjes

Gemeente Berkelland: Raadsbrief Bijlage Woningbouwnota (31-01-2022, p.18 en
19).

Cemeente Nijmegen:

- Gemeente website.

- ‘Beleidsregels zelfbewoningsplicht nieuwbouw’.

Cemeente Harderwijk: artikel 4 in ‘Verordening Doelgroepen woningbouw
Harderwijk.

Gemeente Montferland: Persbericht gemeente.

Gemeentenieuws: bericht uit 2021 over 7 uitgeefbare gemeentelijke

woningbouwkavels,
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https://berkelland.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9691f5da-132f-41b0-8ed4-2827120af26a?documentId=cc4b883f-14e8-4547-80d2-155367e801ca
https://www.nijmegen.nl/over-de-gemeente/dossiers/zelfbewoningsplicht/
https://nijmegen.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/91a6bddc-3663-4398-8219-e86a18022f7b?documentId=64cc30fb-e668-4830-9834-e6e020344398&agendaItemId=ce374264-4b2e-4710-abd8-64e16f1c57cc
https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR664912
https://lokaleregelgeving.overheid.nl/CVDR664912
https://www.montferland.info/sites/default/files/2022-03/Persbericht%20Aankoop%20grond%20voor%20woningbouw%20Kilder%201%20februari%202022.pdf
https://www.montferland.info/sites/default/files/2021-10/Montferland%20Journaal%20gemeentepagina%20week%2043.pdf
https://www.montferland.info/sites/default/files/2021-10/Montferland%20Journaal%20gemeentepagina%20week%2043.pdf

5.2 Antispeculatiebeding

Naast een zelfbewoningsplicht kunt u gebruik maken van een antispeculatiebeding.
Bij een antispeculatiebeding mag de woning binnen een bepaalde periode na eerste
verkoop niet worden verhandeld. De beperkte overdraagbaarheid voorkomt
speculatieve handel. Enkele uitzonderingen zijn daargelaten, zoals echtscheiding,
overlijden of onteigening. Het antispeculatiebeding wordt vastgelegd in een
kettingbeding, bijvoorbeeld met een boetebeding van 10% van de aankoopsom.

De termijn hiervoor is logischerwijs korter dan die voor de zelfbewoningsplicht.

Een periode van circa drie tot tien jaar is algemeen geaccepteerd, langer is mogelijk,
maar omdat het een contractueel afspraak tussen A en B betreft (die doorgezet kan
worden aan rechtsopvolgers, maar geen directe afspraak tussen hen is) is dit minder
stevig dan een kadastraal gezekerde afspraak zoals een kwalitatieve verplichting.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
* Bij nieuwbouw. e Hetbehoud van » Instrument alleen op ¢ Mogelijk in

Wanneer betaalbare koop
onder druk staat.

De betaalbaarheid

van woningen voor
koopstarters wordt door
dit instrument niet
beinvloed. Vooral kansrijk
in combinatie met andere

koopwoningen stimuleren

door verhandeling van de
woning (als beleggings-
of speculatieproduct)
onaantrekkelijk te maken.
onaantrekkelijk te maken.

korte en middellange
termijn effectief.

Kan nadelig zijn voor

de verkoopbaarheid

van de woning voor de
ontwikkelaar.

Zegt niets over bewonen
of verhuren.

combinatie met
opkoopbescherming en
een zelfbewoningsplicht,
waardoor een huis
gedurende een periode
niet verkocht of
verhuurd mag worden.

regelingen. e Monitoring en
handhaving op de

uitvoering (doorverkoop).

Kettingbeding versus kwalitatieve verplichting

Een kettingbeding is een bepaling in een koopacte (contractuele overeenkomst) die de (ver)koper/eigenaar
iets (actief) verplicht. Het is niet specifiek in de wet geregeld. Een kettingbeding kan worden ingezet bij
incidentele situaties waarbij de verkoper zekerheid wil over (toekomstig) gebruik. In het contract wordt
een verplichting gesteld, die bij verkoop moet worden doorgegeven aan de volgende koper (doorgeef-
verplichting). Wanneer de verplichting niet wordt nagekomen kan een boetebeding worden opgelegd.

Een kettingbeding heeft veelal geen groot of breed effect op de marktsituatie an sich. Verder geldt wel de
voorwaarde dat de partij in positie moet zijn om een kettingbeding op te kunnen leggen aan een koper.

Een kwalitatieve verplichting verschilt met een kettingbeding omdat een (wettelijke) verplichting is
gevestigd op een object om iets ‘te dulden of niet te doen’. Het doel is om op objectniveau een ongewenste
situatie voorkomen of schikken in een bestaande situatie (passief). Het is geregeld in een notariéle akte en
moet kadastraal worden vastgelegd. Een kwalitatieve verplichting kan worden ingezet bij bijzondere
locaties of bij locatiespecifieke noodzakelijke maatregelen (bijvoorbeeld in verband met leefbaarheid).

Een kwalitatieve verplichting is daarmee niet te breken en blijft onafhankelijk van de eigenaar bestaan.
Het is sterker dan een kettingbeding.

5.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeelden

¢ In de gemeente Hattem krijgen de toekomstige eigenaren van 5 woningen in
Het Veen fase 3 te maken met een antispeculatiebeding en
zelfbewoningsplicht. Het Veen is een nieuwbouwproject in Hattem waarbij er
specifiek in de derde fase 14 woningen worden gebouwd. De bouw van deze
fase is in september 2022 gestart. De woningen worden naar verwachting in
het derde kwartaal van 2023 opgeleverd.

* GCemeente Nijmegen legt een antispeculatiebeding op van vijf jaar bij
nieuwbouwontwikkelingen en geldt als voldaan wordt aan de volgende
cumulatieve voorwaarden:
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- ‘a. een ontwikkelaar realiseert woningen bestemd voor verkoop aan
particulieren, en

- Db. koopt gronden van de gemeente Nijmegen, waarbij de gemeente
Nijmegen onder marktwaarde de gronden verkoopt of waarbij de gemeente
Nijmegen op een andere manier extra financiéle middelen heeft ingezet om
koopwoningen onder de waardegrens van de Nationale Hypotheekgarantie
(hierna te noemen NHG) door ontwikkelaar te laten realiseren, en

- c. de ontwikkelaar verkoopt de door haar te realiseren woningen onder de
waardegrens van de NHG. De peildatum voor de NHG-waarde, is het jaar
waarin de koopovereenkomst met de particuliere koper van de ontwikkelaar
wordt getekend.’

Gemeente Nijkerk: Voor het betaalbaar en beschikbaar houden van

nieuwbouwwoningen wordt in de gemeente Nijkerk een antispeculatiebeding

opgelegd bij de verkoop van sociale koopwoningen. Daarnaast kan de gemeente

dit instrument ook inzetten bij middeldure koopwoningen, zo is aangegeven in

de woonvisie. Het antispeculatiebeding wordt al dan niet samen ingezet met

een zelfbewoningsplicht.

Ook de gemeente Berkelland past een antispeculatiebeding toe in combinatie

met de zelfbewoningsplicht. Met een antispeculatiebeding heeft de gemeente

als doel te voorkomen dat: 1) woningen direct na de eerste verkoop uit het

beoogde prijssegment vallen of 2) dat gronden direct na aankoop worden

doorverkocht.

5.2.2 Tips

5.2.3
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Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘antispeculatiebeding’ op het volgende:

Celdigheid: In koopcontract op te nemen. Uit de rechtspraak van de Hoge Raad
blijkt dat een antispeculatiebeding niet het publiekrecht onaanvaardbaar
doorkruist en dus is toegestaan zolang het geen beperking oplevert van het
recht van vrije vestiging.

Goed te combineren met: Door dezelfde constructie en werking van het
instrument te versterken wordt het vaak in combinatie met een
zelfbewoningsplicht vastgelegd.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Opleggen verplichting en handhaving gaat via de privaatrechtelijke
weg. Vaak in combinatie met een boetebeding. Last onder dwangsom
(publiekrechtelijke maatregel) is niet mogelijk.

Financieel: Vereist relatief weinig inzet en kosten bij de gemeente. Reden is dat
bij uitgifte van eigen gronden sowieso contracten opgesteld moeten worden.
Totale kosten zijn afhankelijk van het aantal woningbouwprojecten waarop het
wordt toegepast.

Capaciteit: Juridische expertise over eigendomsrecht is noodzakelijk.
Samenwerking tussen expertises wonen, grondzaken en recht. Voorwaarden
opnemen bij grondverkoop in anterieure overeenkomsten. Vervolgens
contractbeheer. Capaciteitsinzet bij de gemeente Nijmegen is ongeveer twee
dagen per week (voor zelfbewoningsplicht/antispeculatiebeding). Handhaving
via contractbeheer.

Linkjes

Cemeente Hattem: projectwebsite

- Website Het Veen.

Gemeente Nijmegen: Nieuwsbericht.

- ‘Beleidsregels zelfbewoningsplicht nieuwbouw’.

Gemeente Nijkerk: Woonvisie.

Gemeente Berkelland: Raadsbrief Bijlage Woningbouwnota (31-01-2022, p.18 en 19).
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https://www.hattem-nieuwbouw.nl/het-veen/nieuws/zelfbewoningsplicht-voor-de-woningen-met-voorwaarden
https://www.hattem-nieuwbouw.nl/het-veen/nieuws/nieuwe-fase-het-veen-fase-3
https://www.rn7.nl/15781-nijmegen-voert-zelfbewoningsplicht-in-onderzoekt-verhoging-bovengrens-woningprijs
https://nijmegen.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/91a6bddc-3663-4398-8219-e86a18022f7b?documentId=64cc30fb-e668-4830-9834-e6e020344398&agendaItemId=ce374264-4b2e-4710-abd8-64e16f1c57cc
https://www.nijkerk.eu/_flysystem/media/woonvisie-gemeente-nijkerk-2020.pdf
https://berkelland.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Document/9691f5da-132f-41b0-8ed4-2827120af26a?documentId=cc4b883f-14e8-4547-80d2-155367e801ca

5.3

Anterieure overeenkomst

Een anterieure overeenkomst wordt vaak afgesloten voorafgaand aan
gebiedsontwikkeling. Een anterieure overeenkomst is privaatrechtelijk van aard
en wordt gesloten op basis van vrijwilligheid. Het biedt daardoor relatief veel
flexibiliteit om afspraken op maat te maken. Het alternatief is het striktere
exploitatieplan (publiekrechtelijk). Gemeenten en marktpartijen geven hier
doorgaans niet de voorkeur aan.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
» Vrijwel altijd mogelijk.. e Snel en op maat voor de * Niet openbaar en e Exploitatieplan.
situatie. daarmee lastiger
+ Te maken met andere controleerbaar.
private en/of publieke
organisaties.
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Beperkt inzetbaar: het exploitatieplan

In heel enkele gevallen stelt een gemeente een exploitatieplan op.

In het exploitatieplan staat een berekening van de exploitatiebijdrage die

de grondeigenaar moet betalen. Dit is een publiekrechtelijk instrument
waarvoor de Regeling plankkosten exploitatieplan geldt. Het opnemen van
afspraken in een exploitatieplan is beperkt (vergeleken met een anterieure
overeenkomst) omdat bovenwettelijke eisen niet mogen worden opgenomen.
Als een gemeente met één of meerdere grondeigenaren in een plangebied
geen anterieure overeenkomst heeft kunnen sluiten, dan moet de gemeente
een exploitatieplan opstellen (artikel 6.12 Wro). Na de inwerkingtreding van
de Omgevingswet is er geen exploitatieplan meer. Het Informatiepunt
Leefomgeving (IPLO) zegt over de wijzigingen met de Omgevingswet: “Er is
geen exploitatieplan meer. Publiekrechtelijk kostenverhaal is geintegreerd in
het omgevingsplan, het projectbesluit of de omgevingsvergunning voor een
buitenplanse omgevingsplanactiviteit. Ook de plicht tot jaarlijkse
actualisering van de cijfers is vervallen. De term grondexploitatie wordt niet
meer gebruikt. De term grondexploitatiekosten is vervangen door kosten die
gemaakt zijn voor werken, werkzaamheden en maatregelen.” (Website IPLO,
geraadpleegd op 10-01-2023, ‘Kostenverhaal gebiedsontwikkeling: wat
verandert er?’)
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Prestatieafspraken

Prestatieafspraken zijn een middel waarmee de gemeente afspraken kan maken
met de corporatie en de huurdersbelangenvereniging over de bestaande voorraad
en nieuwbouw van betaalbare woningen. De gemeente kan hierbij ook beleggers
betrekken of separaat met beleggers prestatieafspraken maken. Door de
privaatrechtelijke sfeer zijn de afspraken relatief vormvrij.

Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Vrijwel alle gemeenten in Gelderland hebben prestatieafspraken opgesteld.
Voorbeelden buiten de provincie Celderland met afspraken die verder reiken dan
sociale huur:

e Samenwerkingsafspraken Zaanstad: In de Zaanse samenwerkings-
overeenkomst 2020-2024 is een samenwerkingsovereenkomst tussen de zes
Zaanse woningcorporaties, het Huurdersoverleg Zaanstreek (HoZ) en de
gemeente Zaanstad. In deze overeenkomst is betaalbaarheid een belangrijke
pijler. Zo is bijvoorbeeld de ambitie opgenomen dat ‘Huishoudens met een
middeninkomen moeten een vrije sectorhuurwoning kunnen vinden.’
Hiervoor is vervolgens de afspraak gemaakt dat: ‘De gemeente spant zich in om
in overleg met ontwikkelaars te komen tot voldoende aanbod in het
middensegment huur en betaalbare koopwoningen. De woningcorporaties
bieden in beperkte mate huurwoningen in het middensegment aan.’

* Samenwerkingsafspraken Amsterdam: De Amsterdamse prestatieafspraken
tussen de woningcorporaties, de huurderskoepels en de gemeente hebben de
samenwerkingsafspraken 2020-2023 ondertekend. Net als in de Zaanse
samenwerkingsovereenkomst is betaalbaarheid een belangrijke pijler. Naast
afspraken over sociale huur zijn ook afspraken gemaakt over middeldure huur,
denk aan huurgrenzen. Ook geldt bijvoorbeeld de afspraak dat tenminste 50%
van de middeldure huurwoningen bij voorrang aangeboden moeten worden
aan huishoudens die een sociale huurwoning van een corporatie achterlaten in
de regio Amsterdam.

Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument

‘prestatieafspraken’ op het volgende:

e Geldigheid: Gebaseerd op een privaatrechtelijke samenwerkingsovereenkomst.
Om tot een gedragen en eenduidige overeenkomst te komen is een transparant
proces met inspraak van de deelnemende partijen (naar gelang het discipline,
het belang en de wil reikt) belangrijk.

* Goed samen te gebruiken met: Zelfbewoningsplicht.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de

inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

 Juridisch: Verplicht op basis van de Woningwet (artikel 44).

« Financieel: Bijkomende kosten zijn beperkt. Prestatieafspraken moeten hoe
dan ook opgesteld worden. Het traject om tot prestatieafspraken te komen kost
echter wel behoorlijk tijd: naar schatting circa o,25 fte.

e (Capaciteit: Vereist een gedeelde inzet in capaciteit. Waarbij in ieder geval
rekening gehouden moet worden met terugkerende overleggen en tussentijdse
contactmomenten tussen de deelnemende partijen.

Linkjes
e Website MRA ‘Behouden betaalbare woningen in de woningvoorraad’.

e Samenwerkingsafspraken Zaanstad.
e Samenwerkingsafspraken Amsterdam.
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https://www.instrumentbetaalbarevoorraad.nl/mra/behouden-betaalbare-woningen-in-de-woningvoorraad/
https://zaanstad.raadsinformatie.nl/document/8210216/1/Zaanse_samenwerkingsovereenkomst_2020-2024
https://www.amsterdam.nl/bestuur-organisatie/organisatie/ruimte-economie/wonen/samenwerkingsafspraken/

6 Koop- en financierings-
constructies

Financierings- Betaal- Betaalbaar Financieel Investeringslast Hoe Ambtelijke
arrangement baarheid houden risico gemeente gemeente revolverend inzet
: KoopGarant + : ++ . Gebaseerd op . Eigen investering . Ja, zowel object : Redelijk fors.
: - waardeont- - en garantstelling of  : als kasstroom  : Beperkter bij
- wikkeling, - verkoopverplichting : uitbesteding
- afhankelijk van : voor ontwikkelaar - handling aan
- rentestanden  : met korting op - OpMaat.
: . de marktwaarde. :
. Transactiekosten
- voor inregelen
: arrangement
KoopSmarter b e X . Gebaseerd op Garantstelling . Ja, kasstroom en : Beperkt
. waardeont- . (achtergestelde . optioneel object :
- wikkeling, : lening?) : :
- afhankelijk van
. rentestanden
KoopStart + - Zeer beperkt Alleen vorderingop  : Enkel via Zeer beperkt
balans : kasstroom,
. object niet
Starterslening + - - Gebaseerd op Fonds voor lening - Ja, kasstroom Beperkt, enkel

Bron: Stec Croep, 2023
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- inkomsten-
- ontwikkeling

- (rente)

KoopGarant

Bij KoopGarant biedt de verkopende partij (de erfpacht van) een woning aan met
korting op de marktwaarde. In ruil voor de korting en de terugkoopgarantie
vraagt de verkoper een deel van de toegenomen waarde van het huis. De omvang
van de korting is door de verstrekker zelf vast te stellen. Het recht van erfpacht
wordt eeuwigdurend afgekocht. De erfpachtconstructie kan worden opgetuigd als
overeenkomst tussen een corporatie/ontwikkelaar en een koper of tussen de
gemeente en de koper. Van oorsprong is het arrangement ontwikkeld voor
corporaties, maar ook gemeenten of provincies kunnen in beginsel gebruik maken
van de KoopGarant. In het laatste geval zorgt de erfpachtconstructie ervoor dat de
gemeente of provincie betrokken blijft als eigenaar en de woning (grond + opstal)
dus niet zomaar verkocht kan worden.

De verkoper van de woning geeft de koper bij verkoop de garantie dat deze de
woningen terugkoopt (terugkoopverplichting, het verschil met de marktwaarde
blijft buiten het arrangement). Zowel de koper als de verkoper van de woning
delen in de (positieve of negatieve) waardeontwikkeling bij toekomstige verkoop in
de reguliere werking van de KoopGarant-regeling. Dit proces vindt herhaaldelijk
plaats (zolang als u wilt), zodat de woning steeds weer als middeldure koopwoning
wordt aangeboden. Een zelfbewoningsplicht zorgt ervoor dat de woning niet wordt
(onder)verhuurd. Op die manier blijft behoud in het middeldure koopsegment
geborgd, mits korting toereikend is om in het middensegment te blijven.

Met Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE) op basis van erfpacht via een
gemeentelijk fonds blijft de maandelijkse financieringslast voor kopers laag.

Over de genoten korting hoeft geen rente te worden betaald. In plaats daarvan
wordt gecompenseerd met een deel van de toekomstige waardeontwikkeling van
de woning. Het volledige kortingsbedrag wordt ook pas terugbetaald bij terugkoop
van de woning. Het risico op een (grote) restschuld is dan ook laag, in vergelijking
met de risico’s bij een starterslening. Daar komt bij dat het fonds deels de
verantwoordelijkheid draagt bij eventueel waardeverlies.
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Binnen de landelijk gehanteerde vorm van KoopGarant is de hoogte van de
korting die gegeven kan worden minimaal 10% van de getaxeerde waarde. In de
praktijk ligt dit percentage tussen 10% en 25%. Voor nieuwbouw geldt daarbij een
maximale verkoopprijs van € 240.000 inclusief korting (marktwaarde minus
korting). Per januari 2023 wordt een marktwaarde van € 440.000 als bovengrens
gehanteerd. Voor bestaande bouw geldt vaak de NHG grens (€ 405.000 in 2023).

KoopGarant vraagt om een actieve rol van de gemeente, In het verleden pasten
woningcorporaties KoopGarant vaak toe bij het uitponden van sociale huurwoningen.
Hiermee stimuleerden zij onder andere de doorstroming van scheefhuurders. Sinds
de invoering van de Woningwet (2015) behoort KoopGarant niet meer tot de kerntaak
van corporaties, Daar staat tegenover dat de markttoets voor corporaties voor drie jaar
is versoepeld. De versoepeling geldt zowel voor middeldure huurwoningen als voor
koopwoningen. Het wordt daarmee voor woningcorporaties makkelijker om te
investeren in nieuw te bouwen vrijesectorhuurwoningen én ook nieuwbouw-
woningen met KoopGarant en KoopStart te ontwikkelen. Het gaat bij nieuw te
bouwen KoopGarant- en KoopStart-woningen om een niet-DAEB-investering. Sinds
de invoering van de Woningwet in 2015 was het vanwege de eisen aan de markttoets
in de praktijk voor corporaties nagenoeg ‘verboden’ om koopwoningen te
ontwikkelen en nieuwe woningen in de KoopGarant te zetten. Bestaande
KoopGarantwoningen in de eigen portefeuille houden is wel mogelijk.

Ook kunnen gemeenten ervoor kiezen om een gemeentelijk fonds op te richten
om de regeling in te voeren. De gemeente moet daarbij afspraken maken over het
delen in de winst of verlies na verkoop van een woning zodat winst kan
terugvloeien naar het fonds. In geval de gemeente weinig tot geen eigen grond
bezit biedt het maken van afspraken met de corporatie over het overnemen van
het eigendom van uit te ponden woningen een mogelijkheid.

KoopGarant is een door de NHG goedgekeurde koopconstructie.

Wilt u als gemeente KoopGarantwoningen terugkopen, dan moet u hiervoor

financi€le middelen vrijmaken. Te weten:

e Een investeringsfonds om het bloot eigendom van de corporatie/ontwikkelaar
te kunnen overnemen. In het geval van een eigen grondpositie is dit niet
nodig.

e Een liquiditeitsbuffer om de woningen terug te kunnen kopen. De hoogte van
de buffer is afhankelijk van de waarde van de woningen, mutatiegraad,
leegstand en uw intentie om de woningen al dan niet door te verkopen met
KoopGarant. Adviesbureau Finance Ideas adviseert een liquiditeitsbuffer
oplopend tot circa 10%. Neveneffect van de terugkoopregeling is dat u profiteert
van waardestijging van de woning maar dat u ook het risico loopt van
waardedaling.

Al met al betekent dit dat er middelen nodig zijn om een KoopGarant-regeling te
kunnen gebruiken. Wanneer de koper een verkoopplicht aan de gemeente
accepteert zijn deze kosten echter niet zo fors. Het arrangement is ontwikkeld
voor corporaties die al beschikken over de grond en de woningen. Zij maakten dit
vermogen in de stenen liquide met de KoopGarant. Voor u als gemeente geldt dat
soms wel en soms niet.
< Indien de grond al in bezit van de gemeente is, is het mogelijk een korting op
de erfpachtwaarde te verlenen. U laat de grondwaarde in dat geval taxeren en
bepaalt het bedrag om de canon eeuwigdurend af te kopen. Vervolgens komt u
met de koper een kortingsbedrag overeen op de totale waarde van de grond
inclusief afkoop van de canon. Bij verkoop van de woning betaalt u de bewoner
de marktwaarde van de woning, minus het eerder verleende kortingsbedrag en
uw aandeel in eventuele waardestijging (of plus uw aandeel in eventuele
waardedaling).
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e Per honderd woningen is een investeringsbedrag aan kortingen van circa
€ 5.000.000 een realistisch richtbedrag (of minder, in geval van de verkoop-
plicht van woningen door de ontwikkelaar aan de gemeente). Verwacht mag
worden dat de kans groot is dat wanneer de gemeente de woningen uitpondt
het arrangement revolverend zal zijn (al hangt een en ander af van met
moment van uitstappen, en een flink aantal keuzes die de gemeente in het
arrangement kan maken). Echter tot die tijd legt een KoopGarant fonds echter
een groot beslag op de middelen en is de investeringssom per woning fors. Dit
is ook een belangrijke reden dat gemeenten soms ook de KoopStart of de
KoopSmarter overwegen: dit legt substantieel minder beslag op middelen,
zonder de genoemde verkoopplicht.

Benodigde financiéle middelen

Wilt u als gemeente KoopGarantwoningen terugkopen, dan moet u hiervoor

financiéle middelen vrijmaken. Te weten:

* Een investeringsfonds om het bloot eigendom van de corporatie/
ontwikkelaar te kunnen overnemen. In het geval van een eigen grondpositie
is dit niet nodig.

« Een liquiditeitsbuffer om de woningen terug te kunnen kopen. De hoogte
van de buffer is afhankelijk van de waarde van de woningen, mutatiegraad,
leegstand en uw intentie om de woningen al dan niet door te verkopen met
KoopGarant. Adviesbureau Finance Ideas adviseert een liquiditeitsbuffer
oplopend tot circa 10%. Notitie liquiditeitsbehoefte Koopgarant, Finance
Ideas (2017). Neveneffect van de terugkoopregeling is dat u profiteert van
waardestijging van de woning maar dat u ook het risico loopt van
waardedaling.

Al met al betekent dit dat er middelen nodig zijn om een KoopGarant-regeling

te kunnen gebruiken. Het arrangement is ontwikkeld voor corporaties die

al beschikken over de grond en de woningen. Zij maakten dit vermogen in

de stenen liquide met de KoopGarant. Voor u als gemeente geldt dat soms wel

en soms niet.

« Indien de grond al in bezit van de gemeente is, is het mogelijk een korting op
de erfpachtwaarde te verlenen. U laat de grondwaarde in dat geval taxeren
en bepaalt het bedrag om de canon eeuwigdurend af te kopen. Vervolgens
komt u met de koper een kortingsbedrag overeen op de totale waarde van
de grond inclusief afkoop van de canon. Bij verkoop van de woning betaalt
u de bewoner de marktwaarde van de woning, minus het eerder verleende
kortingsbedrag en uw aandeel in eventuele waardestijging (of plus uw
aandeel in eventuele waardedaling).

* Per honderd woningen is een investeringsbedrag aan kortingen van circa
€ 5.000.000 een realistisch richtbedrag (of minder, in geval van de
verkoopplicht van woningen door de ontwikkelaar aan de gemeente).
Verwacht mag worden dat de kans groot is dat wanneer de gemeente
de woningen uitpondt het arrangement revolverend zal zijn (al hangt
een en ander af van met moment van uitstappen, en een flink aantal keuzes
die de gemeente in het arrangement kan maken). Echter tot die tijd legt
een KoopGarant fonds echter een groot beslag op de middelen en is
de investeringssom per woning fors. Dit is ook een belangrijke reden dat
gemeenten soms ook de KoopStart of de KoopSmarter overwegen: dit legt
substantieel minder beslag op middelen, zonder de genoemde verkoopplicht.
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In welke situaties wel of

niet inzetten?

Voordelen

Nadelen

Mogelijk alternatief

Cemeente kan woningen
voor beneden markt-
conforme prijzen

aanbieden in het
middeldure segment

en daarmee bereikbaar
maken voor de doelgroep.
Door herhaaldelijke
terugkoop blijven

woningen behouden voor
het middeldure segment.
Mogelijkheid om een
inkomenstoets uit te °
voeren bij koopstarters.

Vanwege de
terugkoopgarantie is het
mogelijk om de woningen
ook in de toekomst

voor het middeldure
koopsegment beschikbaar
of betaalbaar te houden.
Na de terugkoop kunnen
de woningen opnieuw
worden verkocht met
KoopGarant of op de vrije
markt,

Met een zelfbewonings-
plicht worden particuliere
beleggers uitgesloten. Dit
draagt bij aan woningbezit
voor de doelgroep.

De oprichting van

een gemeentelijk
Koopgarantfonds

geeft gemeenten de
mogelijkheid om
voorwaarden te stellen
aan de toewijzing van
woningen aan specifieke
doelgroepen, zoals
scheefhuurders. Daarmee
wordt doorstroming
bewerkstelligd. Als een
andere partij dan de
gemeente de woning
verkoopt, dan is dit niet
mogelijk.

Als (bloot) eigenaar van
de grond behoudt een
gemeente zeggenschap.
De koper van de woning
bouwt vermogen op door
aflossing en (potentiéle)
waardeontwikkeling.
Remmende werking

bij potentiéle negatieve
waardeontwikkeling voor
de koper.

Voorbeeld
Gemeente Barneveld heeft als ambitie gesteld de betaalbare, kleinere
woningen die we toevoegen beschikbaar te houden voor de doelgroep.

De gemeente geeft aan gebruik te maken van het publiekrecht enerzijds en
privaatrecht anderzijds. Afspraken met ontwikkelaars en eigenaren zijn onder
andere het zelfbewoningsplicht, de antispeculatiebeding en het toepassen van

de KoopGarantregeling.

GCemeente moet zelf een
fonds oprichten voor de
KoopGarantwoningen.
Dat drukt op de financiéle
capaciteit.

De KoopGarant-
constructie is een
maatregel van lange
adem. Gemeente moet
de woningen langjarig
kunnen terugkopen.
Anders ontstijgt de
woning naar verwachting
het middeldure segment.
De transactiewaarde

(bij aankoop en verkoop)
zijn gebaseerd op
taxatierapporten . Dit
kan onenigheid geven
bij de bepaling van de
waarde-ontwikkeling.
Om dit tegen te gaan
heeft OpMaat een eigen
taxateur aangesteld.
Erfpactconstructies
vergen veel expertise

en capaciteit van de
gemeente (0.a. bepaling
hoogte van de canon en
erfpactadministratie).

e Starterslening.

e Een ander alternatief
is om net als bij de
KoopStart de woning
eenmalig in het
arrangement aan
te bieden en met de
revenuen van het
arrangement weer
nieuwe woningen te
verwervern,

Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Gemeente Ede is vooralsnog de enige gemeente in Nederland die
KoopGarantwoningen gaat aanbieden. De gemeente Ede wil meer woningen
betaalbaar maken voor starters en zet daarom in op dit instrument. Sinds de
invoering van de Woningwet (2015) behoort Koopgarant namelijk niet meer tot
de kerntaak van corporaties. Waar mogelijk zet de gemeente Ede daarvoor
bestaande afspraken met ontwikkelaars over sociale koopwoningen om naar
KoopGarant-constructies. Nog onbekend is wanneer de eerste
KoopGarantwoningen opgeleverd worden en op welke locaties.
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6.1.2 Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘KoopGarant’ op het volgende:

Celdigheid: Een goede validatie van taxatierapporten is een voorwaarde om
onenigheid over de waardeontwikkeling van de woning te voorkomen.

Duur: De koopgarantconstructie is een maatregel van lange adem. E

en gemeente moet de woningen langjarig kunnen terugkopen.

Anders ontstijgt de woning naar verwachting het middeldure segment.
Waarde: De transactiewaarde (bij aankoop en verkoop) zijn gebaseerd op
taxatierapporten en niet op basis van vrije markt. Dit kan onenigheid geven bij
de bepaling van de waardeontwikkeling.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Opname van doelgroepen voor middeldure koopwoningen in een
doelgroepenverordening.

Financieel: De oprichting van een gemeenlijk KoopGarantfonds om woningen
op te kopen drukt op investeringscapaciteit en vraagt om ambtelijke capaciteit.
Handling kan uitbesteed worden aan Stichting OpMaat. Hieraan zijn kosten
verbonden. Wel is het mogelijk dat de gemeente anterieur met ontwikkelaars
afspreekt dat ze woningen tegen een bepaalde prijs aan de gemeente levert die
deze vervolgens met een KoopGarant aan de bewoner levert. In dat scenario
zijn ervoor de gemeente geen kosten aan verbonden (anders dan de
transactiekosten). Het verschil in de afgesproken prijs van de woning en de
getaxeerde marktwaarde kan de gemeente als korting voor de koper
verstrekken, zonder dat het extra middelen van de gemeente vraagt (anders
dan de transactiekosten).

Capaciteit: Naast het reserveren van capaciteit voor het oprichten van een
gemeentelijk KoopGarantfonds moet er tijd en menskracht beschikbaar zijn
voor andere zaken. Zoals: 1) het maken van afspraken met ontwikkelaars en
corporaties afspraken over het onderbrengen van woningen in het fonds; 2)
monitoring en handhaving van een kwalitatieve verplichting met betrekking tot
zelfbewoningsplicht; 3) Goede validatie van taxatierapporten is een voorwaarde
om onenigheid over de waardeontwikkeling van de woning te voorkomen.

6.1.3 Linkjes
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Gemeente Barneveld: Woonvisie,
Gemeente Ede.
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https://barneveld.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/27ac1798-91b4-4c55-b28c-712d76eb4c01?documentId=97d7336d-caf5-42f0-a508-281160f07011
https://www.ede.nl/in-de-gemeente-ede/bouwprojecten/koopwoningen-met-koopgarant

6.2 KoopSmarter (mogelijk toekomstig
alternatief voor KoopGarant en
KoopStart)

Stichting OpMaat heeft in samenwerking met Brink een alternatief voor
KoopGarant ontwikkeld: KoopSmarter. Deze is in januari 2022 informeel
gelanceerd. De werking van beide instrumenten is enigszins vergelijkbaar.

Dit instrument is specifiek bedoeld voor overheden die koopstarters de
mogelijkheid willen geven een (eerste) woning aan te kopen en daarnaast willen
komen tot een arrangement waarin deze inkomsten revolverend kunnen worden
ingezet voor volgende starters. Ook ontwikkelaars kunnen het instrument
inzetten. In beginsel kent het instrument geen terugkoopverplichting, al wordt
deze optie (mogelijk) wel aangeboden.

Kern van het arrangement is dat een entiteit (stichting) 30% van de woning koopt
(de grond) en dit tegen een sociale canon verpacht. De stichting kan dat doen
omdat gemeenten daar financiéle steun voor geven in de vorm van een
garantstelling, mogelijk deels met een rentedragende lening. Dit is lichter dan de
Koopgarant waarin liquide middelen een vereiste zijn (een renteloze lening drukt
op het budget en de bestedingsruimte van de gemeente. Bij de KoopSmarter geeft
de overheid een garantstelling af. Deze drukt niet op de balans van de gemeente,
maar dient in de jaarrekening vermeld te worden onder de niet uit de balans
blijkende verplichtingen).

Bij de KoopSmarter is de grond (en waardestijging op de grond) van de stichting,
de waardestijging van de 70% (huis en alle aanbouwen en woningverbeteringen)
zijn voor de bewoner. Daarmee kan een bewoner 25% meer hypotheek verkrijgen
en daardoor makkelijker een eerste huis kopen. Verkend wordt door Brink en
Stichting Opmaat of er bijdragen mogelijk zijn in het arrangement door
ontwikkelaars en/of het Rijk. Wanneer andere partijen bijdragen betekent dit dat
de garantstelling van de gemeente minder snel aangesproken zal worden.

Een ander belangrijk verschil is dat in de KoopSmarter geen sprake zal zijn van
fair value-waardedeling, zoals bij de KoopGarant, maar een naar rato
waardedeling (70-30). Dit betekent dat de koper meer vermogen opbouwt dan in
de koopgarant en de stichting minder vermogen opbouwt. Het effect is met
andere woorden meer gericht op eerste kopers en de huidige markt dan de
KoopGarant. De uitvoering is echter eenvoudiger omdat de stichting de
transacties uit handen gaat nemen. De gemeente staat daardoor iets meer op
afstand wat bestuurlijk een voordeel kan zijn.

Het arrangement is op dit moment in ontwikkeling en is besproken met: BZK,
Rabobank, BNG, WoningbouwersNL, NEPROM, Vereniging Eigen Huis en vijf
gemeenten in de klankbordgroep. Inmiddels zijn de eerste woningen met
KoopSmarter in verkoop.

Momenteel stijgt de rente fors. Dit heeft in tegenstelling tot KoopGarant impact
op de betaalbaarheid. Indien de canon niet voor langere periode vaststaat kan het
maandelijkse bedrag voor bewoners fors omhoog schieten. Om die reden is het
arrangement voorlopig on hold gezet. Er wordt daarom gezocht naar oplossingen
of varianten voor deze constructie. Onzeker is of de KoopSmarter (in de huidige
vorm) blijft bestaan.
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In welke situaties wel of
niet inzetten?

Voordelen

Nadelen

Mogelijk alternatief

Specifiek voor

overheden op basis van
garantstelling.
Cemeenten kunnen
woningen beneden
markt-conforme prijzen
aanbieden in het
middeldure segment

en daarmee bereikbaar
maken voor de doelgroep.
Eventueel: bij
herhaaldelijke terugkoop
behouden gemeenten

de woningen voor het
middeldure segment.

In de basis geen
terugkoopverplichting.
Ook inzetbaar door
woningcorporaties en
ontwikkelaars.

6.2.2

6.2.3
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Dezelfde voordelen als bij
KoopGarant. Aanvullend:

Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Betrokken overheid
hoeft minder voor te
financieren omdat met
garantstellingen gewerkt
kan worden (mogelijk
aangevuld met deels een
achtergestelde lening,
dit moet zich nog verder
uitkristalliseren)..
Verschillende overheden
en ook marktpartijen
kunnen gezamenlijk
participeren in het
arrangement,

De stichting plaatst het
arrangement op enige
afstand van de politiek.
Voor de koper

een gunstigere
waardeontwikkeling dan
bij KoopGarant.

Voorbeelden
Provincie Gelderland: Het Woonfonds Gelderland werd uitgewerkt aan de hand
van twee pilots om kennis en ervaring op te doen met de constructie van
KoopSmarter als instrument. De twee pilots zijn twee woningbouwprojecten
die elk uit 100 woningen of meer woningen bestaan en op het aspect
betaalbaarheid vastlopen. Beide pilots zijn gestaakt omdat de KoopSmarter
onhold staat. Andere instrumenten, zoals erfpacht, worden momenteel
verkend met Stichting OpMaat (Bron: Provincie Gelderland. Actieplan Wonen,
voortgangsrapportage november 2022, Website: media.gelderland.nl).

Tips

Een gemeente geeft
een garantstelling af
over de volledige lening
voor de investering

van de stichting in een
nieuwbouwproject.

De kans dat de
garantstelling moet
worden aangesproken
is in de huidige markt
niet groot. Momenteel
zijn de eerste tekenen
van verkoeling (en
mogelijk waardedaling)
zichtbaar. De betrokken
stichting bouwt wel
buffervermogen

op om eventuele
waardedalingen van
gronden te kunnen

opvangen. Daarmee is de
kans dat de garantstelling

wordt aangesproken
lager.
De oprichting van een

gemeenlijk arrangement

kost tijd.

KoopGarant (gemeente
staat hier minder op
afstand).
Starterslening.

Een ander alternatief
is om net als bij de
KoopStart de woning
eenmalig in het
arrangement aan

te bieden en met de
revenuen van het
arrangement weer
nieuwe woningen te
verwervern,

Houd ontwikkelingen rondom KoopSmarter op de website van OpMaat in de
gaten. KoopSmarter kunt u als gemeente in de huidige vorm momenteel niet
inzetten.

Linkjes

Voorbeelden

Provincie Gelderland.
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6.3
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KoopStart

De KoopStart-regeling heeft een vergelijkbare opzet als de KoopCarant-regeling
en de KoopSmarter: ook met de KoopStart-constructie kan een woning voor een
lagere prijs dan de marktwaarde worden aangekocht. Het verschil met
KoopGarant is dat de terugkoopgarantie in beginsel niet van toepassing is. Een
tijdelijk terugkooprecht is wel mogelijk, mits de koper dit met de verkopende
partij is overeengekomen.

KoopStart werkt als volgt. Met KoopStart geeft de verkopende partij (bijvoorbeeld
een gemeente, maar in de praktijk veelal een corporatie of ontwikkelaar) een
koperskorting tot 50% op de getaxeerde marktwaarde, Voor corporaties is dit
percentage wettelijk vastgelegd op 33,3%. Bij doorverkoop tegen marktwaarde
vindt afrekening plaats. Het bestaat enerzijds uit de koperskorting en anderzijds
uit het aandeel van de ontwikkelaar of corporatie in de waardeontwikkeling. Dit
aandeel in de waardeonwikkeling gaat maal het percentage van de koperskorting.
Als de koper in de woning wil blijven wonen en volledig eigenaar wil zijn, dan kan
er ook tussentijds afgerekend worden. Tussentijdse afrekening is na drie jaar
mogelijk.

KoopStart vraagt over het algemeen geen actieve rol van een gemeente. Net als bij
KoopGarant is ook bij KoopStart sprake van een erfpachtconstructie waarbij het
recht van erfpacht eeuwigdurend is afgekocht. De erfpachtconstructie is normaal
gesproken een afspraak tussen de ontwikkelaar/corporatie en de koper.
Cemeenten hoeven niet betrokken te zijn. In het eerdere stadium van grond-
verkoop, vergunning afgifte of bestemmingswijziging moeten uiteraard wel
afspraken worden gemaakt tussen gemeente en ontwikkelaar of corporatie (of in
prestatieafspraken in het geval van bestaande bouw). Het doel van de erfpacht-
constructie is om te voorkomen dat de afrekening teniet kan worden gedaan bij
executieverkoop. Bij doorverkoop levert de ontwikkelaar/corporatie het bloot
eigendom en verkrijgt de koper het volle grondeigendom. Een zelfbewonings-
plicht is een wezenlijk onderdeel van de afspraken. Om fiscale redenen is
KoopStart niet te combineren met een antispeculatiebeding (de koper zou bij een
dergelijke combinatie geen recht hebben op hypotheekrenteaftrek).

KoopStart is een door de NHG goedgekeurde koopconstructie.

De rol als gemeente is in het arrangement van de KoopStart in beginsel beperkt
omdat in de meeste gevallen sprake is van een afspraak tussen ontwikkelaar en/of
corporatie en de koper. Tot nu toe kiezen gemeenten wanneer zij zelf willen
insteken op versterking van de betaalbare koop zelden voor de KoopStart.

Met name het aspect dat woningen in het betaalbare segment niet blijvend
behouden worden voor mensen met een middeninkomen speelt hierin een rol.

Koopstart afrekenen. Wanneer de koopstarter de woning verkoopt, moet de
‘koperskorting’ én een van tevoren afgesproken percentage van de waarde-
ontwikkeling afgerekend worden met de ontwikkelaar of woningcorporatie.

Die waardeontwikkeling kan zowel een stijging als een daling van de
marktwaarde van de woning betekenen. De ontwikkelaar of corporatie deelt dus
mee in de waardestijging, maar ook in een eventuele waardedaling. De getaxeerde
waardestijging als gevolg van door jou aangebrachte verbeteringen aan de
woning, is volledig voor jou. Er kan ook tussentijds (na 3 jaar) met de ontwikkelaar
of corporatie afrekenen. Hierna blijf je in de woning wonen en ben je volledig
eigenaar.

Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen

Het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (ook wel Nationaal Koopfonds
genoemd) is een rijksbijdrage van € 40 miljoen voor koopsubsidies via de
KoopStart-regeling. In het voorjaar van 2023 is de verwachting dat het fonds een
bijdrage levert aan KoopStart-regelingen (Bron: website Stichting OpMaat).
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Er zijn een aantal randvoorwaarden gesteld aan de toepasbaarheid van het fonds

door de minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening Hugo de Jonge

(bron: Financieel Dagblad, d.d. 07-02-2023):

¢ De helft van de korting die een koper krijgt moet door gemeenten en
ontwikkelaars worden opgebracht.

* Het fonds moet zich richten op starters met een inkomen van anderhalf tot

twee keer modaal.

¢ De marktwaarde van de woning mag niet meer zijn dan € 355.000.

e Alle alternatieven om een woning betaalbaar te houden, zijn uitgeput.

¢ De laatste drie randvoorwaarden zouden een prijsopdrijvend effect moeten
voorkomen aldus de minister.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
* De betaalbaarheid voor e Corporaties/ontwikkelaars ¢ Corporaties en * KoopGarant.
een koopstarter wordt hoeven alleen een ontwikkelaars zijn ‘in - Starterslening.
positief beinvloed. De vordering op te nemen the lead’. Gemeente kan
af te sluiten hypotheek op hun balans en enkel afspraken maken
is beduidend lager, worden zodoende met de ontwikkelaar of

waardoor de lening toch
haalbaar kan worden. Wel
profiteert alleen de eerste
koper.

e Cemeente kan
corporaties en
ontwikkelaars stimuleren
om woningen aan te
bieden met KoopStart.
Dit kan door middel
van prestatieafspraken,
afspraken bij
gronduitgifte en/
of anterieure
overeenkomsten.

* Monitoring en
handhaving kwalitatieve
verplichting over
zelfbewoningsplicht.

niet beperkt in hun
investeringscapaciteit.

e De koper van de woning
bouwt vermogen op door
aflossing en potentiéle
waardestijging.

» Koper heeft mogelijkheid
om een relatief dure
woning tegen een lage
prijs te kopen binnen zijn
financiéle bereik.

e Remmende werking
bij potentiéle negatieve
waardeontwikkeling voor
de koper.

e Met een zelfbewonings-
plicht worden particuliere
beleggers uitgesloten
en wordt bijgedragen
aan woningbezit van de
doelgroep.

e Woning kan desgewenst
op vrije markt
verkocht worden (geen
terugkoopverplichting
zoals bij KoopGarant).

e Corporaties en
ontwikkelaars kunnen
voorITang geven aan
specifieke doelgroepen
(zoals scheefhuurders).

e De koper van de woning
bouwt vermogen op door
aflossing en (potentiéle)

corporatie (afhankelijk
van de machtspositie).
Alleen de eerste

koper profiteert. Na
doorverkoop vervalt
zodoende het effect van
uw beleidsmaatregel. Bij
deze eerste doorverkoop
ontstijgt de woning
(ceteris paribus) het
middeldure segment.
GCemeenten hebben
beperkt invloed op
toewijzing van de
woningen aan specifieke
doelgroepen. De
gemeente is immers
niet degene die het
(privaatrechtelijke)
contract sluit met

de koper, al kan dit
natuurlijk wel.
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6.3.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeeld buiten de provincie

Gemeente Hardinxveld-Giessendam (ZH) is de eerste Nederlandse gemeente
die met de KoopStart-regeling werkt. Zo wil de gemeente betaalbare
koopwoningen voor starters op de markt brengen. De gemeente Hardinxveld-
Giesendam doet eerst een pilot met KoopStart op de locatie Pieter de Hoogh.
Hier worden in totaal 14 woningen ontwikkeld die allemaal met KoopStart
verkocht gaan worden. De woningen zijn circa 75 m? groot en hebben weinig
uitbreidingsmogelijkheden zodat dat het starterswoningen blijven. Verder is er
een voorrangsbeleid zodat de woningen bij de juiste doelgroep terecht komen.
De gemeente heeft de grond volledig in eigendom.

6.3.2 Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘KoopStart’ op het volgende:

Doeltreffendheid: Uw rol als gemeente is in het arrangement van de KoopStart
in beginsel beperkt omdat in de meeste gevallen sprake is van een afspraak
tussen ontwikkelaar en/of corporatie en de koper. Tot nu toe kiezen gemeenten
wanneer zij zelf willen insteken op versterking van de betaalbare koop zelden
voor de KoopStart. Met name het aspect dat woningen in het betaalbare
segment niet blijvend behouden worden voor mensen met een middeninkomen
speelt hierin een rol. Tegelijkertijd kan de KoopStart ook een voor de korte en
middellange termijn een relatief efficiént arrangement zijn vanuit provinciaal
perspectief.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Corporaties en ontwikkelaars zijn ‘in the lead’. Gemeente kan enkel
afspraken maken met de ontwikkelaar of corporatie (afhankelijk van de
machtspositie).

Financieel: Beperkt. In geval van een fonds met KoopStart kunnen middelen
revolverend ingezet worden (niet gekoppeld aan het object, maar gekoppeld
aan de kasstroom).

Capaciteit: Beperkt, tenzij u als gemeente KoopStart corporaties en
ontwikkelaars stimuleert om woningen aan te bieden met KoopStart. Dit kan
door middel van prestatieafspraken, afspraken bij gronduitgifte en/of
anterieure overeenkomsten.

6.3.3 Linkjes

Gemeente Hardinxveld-Giessendam.
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6.4 Starterslening

De Starterslening biedt starters op de koopwoningmarkt de mogelijkheid om het
gat tussen hun maximale leencapaciteit (voor een hypotheek) en de prijs van de
beoogde woning te overbruggen. Een aanvullende lening die via SVn wordt
aangeboden maakt dit mogelijk. De gemeente is financier. De gemeente kan zelf
(via een verordening) voorwaarden verbinden aan de maximale leen- en/of
aankoopbedragen, maar ook aan woningtypes, doelgroepen, wijken et cetera.

De SVn Starterslening wordt verstrekt met NHG-garantie. Binnen de bestaande
landelijke regelingen is een Starterslening in te zetten tot een maximale koopsom
op de NHG-grens (€ 405.000 in 2023). Vervroegde gehele of gedeeltelijke aflossing
van de SVn starterslening kan zonder extra kosten (minimaal € 250. De looptijd
van de Starterslening is 30 jaar. De rente staat voor 15 jaar vast waarna deze
opnieuw vastgesteld wordt. De eerste drie jaar wordt er geen rente en aflossing in
rekening gebracht. Vervolgens kan een hertoets aangevraagd worden na het 3e,
6e, 10e en 15e jaar. Hierin wordt berekend of het inkomen voldoende is voor rente
en aflossing.

De Svn starterslening bestaat uit twee leningdelen die met elkaar verbonden zijn:

e Leningdeel 1: de Starterslening. Dit wordt annuitair tijdens de looptijd afgelost.
De rente is meestal fiscaal aftrekbaar.

e Leningdeel 2: de Combinatielening. Deze loopt tijdens de looptijd op, zolang je
de maandlasten voor de beide leningdelen niet kunt betalen. De rente van de
Combinatielening is niet fiscaal aftrekbaar.

Uit de hertoets kan blijken dat de koper:

1 Voorlopig niets kan betalen. Dit betekent dat de gemeente de volledige rente
betaalt (tot de volgende hertoets) en de Combinatielening verder oploopt.

2 Alleen een deel van de rente kan betalen. Dit betekent dat de gemeente de rest
van de rente betaalt (tot de volgende hertoets) en de Combinatielening verder
oploopt.

3 De volledige rente en aflossing over beide leningdelen kan betalen.

Dit betekent dat de gemeente niets meer betaalt en beide leningdelen voortaan
aflopen. Op het moment dat de koper de volledige rente en/of aflossing kan
betalen is het niet meer mogelijk een hertoets aan te vragen.
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In welke situaties wel of
niet inzetten?

Voordelen

Nadelen

Mogelijk alternatief

De Starterslening
verbetert de positie van
starters op de koopmarkt.
De effectiviteit van

de Starterslening is
mede-afhankelijk van
de voorwaarden die de
gemeente stelt.

In de praktijk is het
aantal starters dat
gebruik maakt van de
Starterslening relatief
laag. Om het gat
tussen de maximale
leencapaciteit en de
woningprijs maken
starters vaker gebruik
van een familiebank-
constructie.

De Starterslening versterkt
de positie van starters

op de koopwoningmarkt
ten opzichte van andere
kopers en beleggers.

De Starterslening
bevordert de doorstroming
van starters die al
zelfstandig wonen
(bijvoorbeeld in een

sociale huurwoning).

Het doorstroomeffect is
relatief beperkt omdat een
deel van de starters vanuit
het ouderlijk huis verhuist.
Voor de starterslening is
de koper in de eerste drie
jaar geen rente of aflossing
verschuldigd.

De Nationale
Hypotheekgarantie

is van toepassing op

de Starterslening en

geldt als achtervang bij
betalingsproblemen door
waardedaling.

Het prijsopdrijvend effect
is beperkt omdat het een
relatief klein deel van de
markt omvat.

De koper van de woning
bouwt vermogen op door
aflossing en (potentiéle)
waardeontwikkeling.

De Starterslening vraagt
om een investering van
u door middel van een
fonds.

Het betaalrisico

voor starters stijgt.

De woonlasten van
starters worden relatief
hoog. Dit verhoogt het
terugbetaalrisico (ten
laste van de starters

en van de gemeente

als financier). Het
default-percentage bij
Startersleningen ligt
hoger dan bij reguliere
hypotheken.

De financieringslasten
van de Starterslening
zijn relatief hoog omdat
een hoger rentetarief van
toepassing is.

De Starterslening gaat

uit van inkomensstijging.

In perioden van
economische neergang
is inkomensgroei niet
vanzelfsprekend, wat
zorgt voor een hoger
terugbetaalrisico.
Zonder leeftijdsrestrictie
is de Starterslening

ook beschikbaar voor
doelgroepen waarvoor
inkomensgroei minder
waarschijnlijk is.

Zonder restricties op

het type woning dat
men koopt, bestaat het
risico dat starters met
een Starterslening een
incourante woning
kopen. In combinatie
met hun relatief hoge
financieringslasten geeft
dit een extra betaalrisico.

¢ KoopGarant of
KoopStart.

6.4.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeelden
De gemeente Berg en Dal heeft een lening specifiek voor starters die moeilijk
aan een woning kunnen komen. Doel is het verschil tussen de reguliere

hypotheek (volgens normen van NHG) en de aankoopprijs van de woning te

overbruggen. Onder bepaalde voorwaarden kunnen deze starters in de
gemeente Berg en Dal een lening aanvragen bij Stimuleringsfonds Nederlandse
gemeenten (Svn). De hoogte van de Starterslening is afhankelijk van de
aankoopprijs van de woning met een maximum van € 250.000. Het maximale
te lenen bedrag is in totaal € 30.000 (en minimaal € 2.500).
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Ook de gemeente Barneveld biedt een starterslening aan via SVn. Net als bij de
Cemeente Berg en Dal is de maximale aanvraag voor been bestaande en
nieuwbouw woning € 30.000. De maximale koopsom voor een woning ligt
hoger, namelijk op de NHG-grens (€ 405.000 in 2023). Opgenomen is in de
woonvisie dat de lening wordt aangeboden voor zover de jaarlijkse begroting
dat toelaat.

Daarnaast zijn er nog meer gemeenten die een starterslening aanbieden al dan
niet met eigen voorwaarden. Zie de linkjes hieronder.

6.4.2 Tips

6.4.3

47

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument
‘Starterslening’ op het volgende:

Voorwaarden: Overweging van voorwaarden is wezenlijk voor een doelmatige
inzet van de Starterslening. Zonder leeftijdsrestrictie is de Starterslening ook
beschikbaar voor doelgroepen waarvoor inkomensgroei minder waarschijnlijk
is.

Adaptief: Om massa te blijven maken in tijden van stijgende huizenprijzen of
woonlasten voor starters, kan het nodig zijn om het fonds op te hogen of
prijsgrenzen te verhogen. Denk als gemeente daarom vooraf goed na over
mogelijke scenario’s, het effect van het instrument en hoe u als gemeente
hiermee om wilt gaan.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Vaststellen verordening met voorwaarden. Vervolgens moet het
fonds beheerd worden. Hieronder valt ook evaluatie en mogelijke aanpassingen
in de verordening of het budget.

Financieel: Gemeente moet een budget beschikbaar stellen voor het fonds en
de uitvoering van de starterslening via SVn. Verder zijn er kosten voor de
gemeente als het fonds opgehoogd of aangevuld wordt. Qua uitvoering zijn de
kosten beperkt. De gemeente betaalt eenmalige kosten voor deelname aan SVn
en beheerskosten voor SVn via een renteopslag van o,5%.

Capaciteit: Inschatting voor het opstellen en invoeren van het instrument is
100 uur. Het evalueren, budget verhogen en/of verordening aanpassen 5 uur.
Structureel kost het instrument 5 uur per week.

Linkjes

Gemeente Aalten: Gemeente website.
— m

Gemeente Berg en Dal: Gemeente website.
- SVN.

Gemeente Barneveld: Woonvisie.

- Gemeente website.

- Svn (voorwaarden en condities).
Gemeente Berkelland.

- SVN.

Gemeente Beuningen: SVN.
Gemeente Bronckhorst: SVN.
Gemeente Doetinchem: Woonvisie.

- SVN.

Gemeente Druten,

- SVN.

Gemeente Elburg: SVN.

Gemeente Epe: SVN.

Gemeente Ermelo: SVN.

Gemeente Harderwijk: SVN.
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https://www.aalten.nl/starterslening
https://www.svn.nl/lening/Aalten/svn-starterslening/17184
https://www.bergendal.nl/starterslening
https://www.svn.nl/lening/Berg%20en%20Dal/svn-starterslening/17185
https://barneveld.bestuurlijkeinformatie.nl/Reports/Item/e3fcdba8-34d5-4912-a728-20167602c3a9
https://www.barneveld.nl/aanvragen-en-regelen/starterslening-aanvragen
https://www.svn.nl/lening/Barneveld/svn-starterslening/11813
https://repository.officiele-overheidspublicaties.nl/externebijlagen/exb-2020-30032/1/bijlage/exb-2020-30032.pdf
https://www.svn.nl/lening/Berkelland/svn-starterslening/17186
https://www.svn.nl/lening/Beuningen/svn-starterslening/17187
https://www.svn.nl/lening/Bronckhorst/svn-starterslening/17188
https://adoc.pub/woonvisie-doetinchem-2020.html
https://www.svn.nl/lening/Doetinchem/svn-starterslening/17191
https://www.druten.nl/data/downloadables/1/woonvisie-druten.pdf
https://www.svn.nl/lening/Druten/svn-starterslening/12690
https://www.svn.nl/lening/Elburg/svn-starterslening/17192
https://www.svn.nl/lening/Epe/svn-starterslening/17193
https://www.svn.nl/lening/Ermelo/svn-starterslening/17195
https://www.svn.nl/lening/Harderwijk/svn-starterslening/17196

7 Grond(prijs)beleid

Volledigheidshalve gaan we in dit hoofdstuk kort in op het grond(prijs)beleid
dat een gemeente kan aanmeten. Het grondbeleid en in het verlengde daarvan
het grondprijsbeleid kunnen ondersteunend zijn aan eerder behandelde
instrumenten, zoals een anterieure overeenkomst of contractuele afspraken.

Grondbeleid versus grondprijsbeleid

» Grondbeleid: hierin is de maatschappelijk gewenste bestemming van
de grond vastgelegd.

» Grondprijsbeleid: is onderdeel van het grondbeleid. Het grondprijsbeleid is
de manier waarop de gemeente aan of met de waarde van grond rekent.

7.1 Actief grondbeleid

In dit type grondbeleid geeft de gemeente grond uit voor (een specifiek
percentage) betaalbare woningbouw. Dit is inclusief onteigende en Wet
voorkeursrecht Gemeente (WvG)-gronden. Het is een vorm van actief grondbeleid
waarbij eigen grond wordt ingezet bij de aankoop en uitgifte ervan.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief
niet inzetten?
» Wanneer gemeente e Grote vrijheid over » Risico’s over e Verhuur of erfpacht.
grondposities heeft. programma en prijs. grondposities en
 Eenvoudig zakelijke grondopbrengsten.
rechten en bedingen te » Onteigening en WvG is
vestigen. qua inzet en financién

vaak intensief en duur.
* Zijn er nog wel locaties
beschikbaar?

7.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Voorbeeld:

e Gemeente Arnhem: Opgenomen in het Arnhems Coalitieakkoord 2022-2026
staat dat de gemeente meer wil sturen op de ontwikkeling van de stad door
middel van een actiever grondbeleid. Hierbij noemt de gemeente ook een
aandachtspunt: “Aandachtspunt bij het uitvoeren van alle woningbouwplannen is
de capaciteit om deze mogelijk te maken, die momenteel enorm onder druk staat. Om te
voorkomen dat we als gemeente zelf de remmende factor zijn, stellen we hiervoor budget
beschikbaar.” (p. 10)

e Gemeente Maasdriel heeft in het bestuursakkoord aangegeven dat actieve
grondpolitiek kansen biedt voor het realiseren van ambities rondom wonen,
maar dat deze inzet tegelijkertijd ook risico’s kent. De gemeente geeft aan
dat actieve grondpolitiek alleen ingezet zal worden als het kansrijk is voor
de ontwikkeling (maatwerk). Momenteel herziet de gemeente de Nota
grondbeleid en Nota fonds bovenwijkse voorzieningen die in 2009 en 2010 zijn
vastgelegd. De actualisatie verwacht de gemeente eind 2022 aan de raad voor
te kunnen leggen.
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7.1.2

Gemeente Nijmegen: afhankelijk van de situatie past de gemeente Nijmegen
actief of faciliterend grondbeleid toe. In de Kader Nota Grondbeleid gaat de
gemeente in op de voorwaarden waaronder de gemeente actief grondbeleid
voert en het instrumentarium dat het daarvoor inzet. Voorbeelden waar actief
grondbeleid effectief is geweest: Brabantse Poort, Limos, Dobbelman, Stadspark
West, Heijendaalseweg (vm ijsbaan), Driehuizen, Onderwijshuisvesting,
Josephhof, Bijsterhuizen, Voorzieningenharten Willemskwartier en
Waterkwartier, Rosa de Lima, Mercuriuspark, Hessenberg, Waalfront en
Waalsprong.

Gemeente Zaltbommel: In het coalitieakkoord 2022-2026 heeft de gemeente
het volgende opgenomen over actief grondbeleid: “Actief grondbeleid’ kan

een oplossing zijn om als gemeente meer te sturen in woningbouw. We gaan actieve
grondpolitiek alleen inzetten als het financieel verantwoord is en waar het bijdraagt

aan onze doelstellingen als die door derden niet waargemaakt worden.” (p. 16)

Linkjes:

Gemeente Arnhem: Arnhems Coalitieakkoord 2022-2026

Gemeente Nijmegen: Nota grondbeleid 2018

Gemeente Maasdriel: Nieuwsbericht gemeente website over bestuursakkoord
Gemeente Zaltbommel: Bestuursakkoord Blijven bouwen 2022-2026

Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘actief
grondbeleid’ op het volgende:

Actief: Inzet eigen gronden ten behoeve van woningbouwontwikkeling,

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de
inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

Juridisch: Visie rondom actief grondbeleid nodig.

Financieel: Afhankelijk van diverse factoren. Aankoop en verkoop van gronden
alsook proces- en projectkosten vormen de grootste post.

Capaciteit: Vereist meer inzet van projectleiders door de actievere rol in de
woningbouwontwikkeling. Denk aan het maken van afspraken met bouwers et
cetera.
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https://www.arnhem.nl/Bestuur/Ambities_en_beleid/Coalitieakkoord_2022_2026
https://nijmegen.bestuurlijkeinformatie.nl/Agenda/Document/620a4afd-b67e-49fe-8367-cf01646be434?documentId=b6ca26cf-c47d-4497-8023-020c9288bed2
https://www.maasdriel.nl/bestuur-en-organisatie/bestuurlijke-informatie/bestuursakkoord-/wonen-en-gebiedsontwikkeling
https://www.zaltbommel.nl/bestuur-en-organisatie/bestuurlijke-informatie/bestuursakkoord

7.2 Functioneel grondprijsbeleid

Specifiek grondprijsbeleid voor bijvoorbeeld middenhuur nodigt investeerders uit
om tegen marktconforme voorwaarden te investeren in de gemeente. Het heeft
betrekking op de prijzen van grond in eigendom van de gemeente. De (residuele)
grondwaardes onder huurwoningen liggen doorgaans lager dan voor
koopwoningen. Dit komt onder andere door het prijsopdrijvende effect van fiscale
voordelen die horen bij een koopwoning, zoals de hypotheekrenteaftrek.

De eigenaar van een huurwoning profiteert daar niet van. De beleggingswaarde
van een huurwoning ligt zodoende lager dan die van een koopwoning,
resulterend in een lagere residuele grondwaarde. Het grondprijsbeleid wordt
vastgelegd in een grondprijsbrief of -nota.

In welke situaties wel of Voordelen Nadelen Mogelijk alternatief

niet inzetten?

* Cemeenten moeten e Marktconformer * Meer rekenen en e Verhuur of erfpacht.
op de grondmarkt grondprijsbeleid. marktkennis nodig. + Bedingen /beklemming
marktconform acteren e Betere onderbouwingvan ¢ Kan een breuk met met overige zakelijke
(Europese wet- en de grondprijzen. voorgaand prijsbeleid rechten.
regelgeving en Wet betekenen. . Subsidies of bijdragen
Markt en Overheid) met  Kan meer fluctueren. (fondsen).

uitzondering op diensten
van algemeen belang

7.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland

Veel gemeenten hanteren functioneel grondprijsbeleid. De gemeente Nijkerk is
hiervan een voorbeeld. In de ‘Nota grondprijsbeleid 2021’ hanteert de gemeente
verschillende grondprijzen naar segmenten en vervolgens naar woningtype.

Qua segmenten wordt er binnen de huurwoningen onderscheid gemaakt tussen
sociale huurwoningen (> € 633,25 tot € 752,33 per maand), vrije sector middelduur
laag huurwoningen (> € 752,33- en < € 9oo per maand), vrije sector middelduur
hoog huurwoningen (> € 900 en < € 1.100 per maand) en vrije sector hoog
huurwoningen (> € 1.100 per maand). Ook zit er differentiatie in de grondprijs
van koopwoningen. Onderscheid wordt gemaakt tussen: goedkope koopwoningen
(< € 204.000 VON prijs), middel duur laag koopwoningen (> € 204.000 en

< € 265.000 VON prijs), middel duur hoog koopwoningen (> € 265.000 en

< €344.500 VON prijs) en vrije sector koopwoningen (> € 344.500). Qua woningtype
wordt er bijvoorbeeld onderscheid gemaakt (binnen elk segment) tussen rij- en
hoekwoningen, nultredenwoningen en appartementen. In sommige gevallen
wordt er ook gedifferentieerd naar locatie.

Linkjes:

e Gemeente Nijkerk: Nota grondprijsbeleid 2021 Gemeente Nijkerk (januari 2021)
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https://api1.ibabs.eu/publicdownload.aspx?site=nijkerk&id=b28e1000-a3fd-48d0-bc01-7914a0ca8965

7.2.2 Tips

Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument

‘Functioneel grondprijsbeleid’ op het volgende:

e Categorisering: Eenduidige categorisering is belangrijk voor een doelmatige
inzet van functioneel grondprijsbeleid. Dit kan het best bekrachtigd worden
in beleid, zoals in een nota grondprijsbeleid of een grondprijsbrief.

« Monitoring en tijdige herziening: Om tijdig in te kunnen spelen op (markt)
ontwikkelingen is het belangrijk het grondprijsbeleid goed te monitoren en
frequent te herzien. Veel gemeenten doen dit om het jaar. Herziening is ook
over langere periodes mogelijk.

Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden

de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:

 Juridisch: Vaststellen nota met categorieén en grondprijzen. Anterieure
overeenkomsten opstellen.

« Financieel: Kosten capaciteit voor personeel grondzaken, vanaf circa o,s fte
wanneer het alleen het voeren van functioneel grondprijsbeleid betreft.
Dit is afhankelijk van de omvang van de gemeente en het takenpakket van het
grondbedrijf. De omvang van het grondbedrijf kan oplopen tot honderden fte’s
bij grote gemeenten.

e Capaciteit: Inzet afhankelijk van voortgang overleggen en mate van
overeenstemming.

Provincie Gelderland

Markt 11

6811 CG Arnhem

Postbus 9090

6800 CX Arnhem

026359 99 99
provincieloket@gelderland.nl
www.gelderland.nl

23 600 114
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	 2.0.1 Goede combinaties van instrumenten
	 2.0.1 Goede combinaties van instrumenten
	In het rapport lichten we de instrumenten één-voor-één toe en geven we mogelijke alternatieven. Ook lichten we toe wanneer instrumenten elkaar aanvullen en versterken. Hieronder de meest effectieve combinaties.
	Versterkende combinatie voor het betaalbaar maken van woningen
	Versterkende combinatie voor het betaalbaar en beschikbaar maken
	Versterkende combinatie voor het beschikbaar houden
	Versterkende combinatie voor het betaalbaar maken

	Bron: Stec Groep, 2023.
	Bron: Stec Groep, 2023.

	 3 Planologische en beleidsinstrumenten
	 3 Planologische en beleidsinstrumenten
	 

	 3.1  Restricties uit- en opbouwmogelijkheden in het bestemmingsplan
	Een instrument dat gemeenten in kunnen zetten om betaalbare woningen te stimuleren zijn bestemmingsplanrestricties. De effectiviteit van dit instrument is sterk. Bij elke afwijking van het bestemmingsplan moet namelijk een omgevings-vergunning aangevraagd worden. De gemeente beoordeeld vervolgens of artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2⁰ Wabo van toepassing is. Op basis van dit artikel zijn er drie afwijkingsmogelijkheden: binnenplans afwijken, de kruimel gevallenregeling of buitenplans afwijken. Als afwijken ni
	Specifiek kan een gemeente restricties stellen aan de uit- en opbouwmogelijkheden van een woning. Bestemmingsplan-technisch is geregeld dat de woningeigenaar geen uitbouwen en/of erkers kan aanbrengen. Ook kunnen de uiterste bebouwings grenzen en bouwhoogte worden beperkt. Hierdoor blijft de uitbreidingsmogelijkheid van het woonoppervlak en de daarmee gepaard gaande waardestijging van een woning beperkt. Dit voorkomt een snelle ontstijging van het lage en middensegment door realisatie van een uit- of aanbou
	In welke situaties wel of niet inzetten?
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	Voordelen
	Voordelen

	Nadelen
	Nadelen

	Mogelijk alternatief
	Mogelijk alternatief



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Effectief bij nieuwbouw. Specifiek bij de totstandkoming van nieuwe bestemmingsplannen kunnen restricties worden vastgelegd. Handhaving van deze restricties is vervolgens vereist.Instrument is niet eenvoudig in te zetten in de bestaande voorraad. Hiervoor is een bestemmings-planwijziging of paraplu-bestemmingsplan noodzakelijk.
	 




	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Betaalbare koopwoningen worden langer in het segment behouden. Het instrument voorkomt dat de woningen een snelle prijsstijging doormaken door uitbreiden van het woonoppervlak. 



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Staat noodzakelijke aanpassing van woning in de weg bij veranderende woonvraag, zoals gezinsuitbreiding.

	• 
	• 
	• 

	In de bestaande voorraad is deze maatregel beperkt mogelijk omdat bestemmingsplan-wijziging nodig is (wat kan leiden tot planschade).

	• 
	• 
	• 

	Sturingsmogelijkheid ontbreekt in beginsel voor vergunningsvrije maatregelen in het bestemmingsplan.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Een gemeente kan extra sturen op maximale woonoppervlakten via het bestemmingsplan. Dit bevordert de betaalbaarheid van woningen indirect.

	• 
	• 
	• 

	Werken met ontwerpkeuzes in de architectuur waarbij uitbreiding onmogelijk wordt gemaakt, zoals bij kwadrantwoningen.







	 3.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	In het bestemmingsplan Maastricht Zuidwest (vastgesteld op 18 juni 2013) is een beperking op de uitbreidingsmogelijkheden van grondgebonden en gestapelde woningen gelegd. In de bouwregels is opgenomen dat in principe het hoofdgebouw niet mag worden uitgebreid. Voor grondgebonden woningen zijn uitzonderingen opgenomen voor uitbreiding.

	• 
	• 
	• 

	In de gemeente Ede wordt op een andere manier uitbreiding beperkt. In de bestemmingsplannen zijn namelijk de bouwvlakken van alle woningen aangeduid. Een voorbeeld is bestemmingsplan Molenstraat. In de bouwregels voor de bestemming wonen is opgenomen dat hoofdgebouwen uitsluitend binnen het bouwvlak gebouwd mogen worden. Het bouwvlak mag volledig worden benut tenzij anders aangegeven. 

	• 
	• 
	• 

	Ook in het bestemmingsplan Zelder beroept de gemeente Scherpenzeel op de aanduiding van bouwvlakken om het uitbouwen van woningen tegen te gaan. In een nieuwsbericht van de gemeente zegt Wethouder Van Ekeren: ‘De woningen zijn geschikt voor starters, maar wellicht ook voor ouderen die kleiner willen wonen. Dat is voor ons ook een belangrijke doelgroep, want daarmee kunnen wij de doorstroming bevorderen. Overigens komt er ook een zelfbewoningsplicht en de woningen mogen niet worden uitgebouwd. Bewoners die k
	 



	 3.1.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘restricties uit- en opbouwmogelijkheden’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Het is belangrijk om als gemeente na te gaan op welk schaalniveau dit instrument optimaal zijn doel bereikt. Is dit op gebiedsniveau (zoals bestemmingsplan Maastricht Zuidwest) of op projectplan-niveau (zoals gemeente Scherpenzeel). 
	Schaalniveau:


	• 
	• 
	• 

	 Houd voet bij stuk en voorkom precedentwerking in de beoordeling van plannen. Weiger daarom afwijkende plannen van de bestemmingsplanregels rondom opbouw of uitbreiding. Als gemeente kunt u natuurlijk maatwerk verlenen. Belangrijk is dan na te gaan waar deze grenzen van maatwerk liggen om vervolgens consistent binnen deze grenzen te kunnen adviseren. 
	Vergunnen:


	• 
	• 
	• 

	 Wanneer op projectplanniveau de mogelijkheid bestaat om inspraak te hebben op ontwerpkeuzes als gemeente (bijvoorbeeld in de tendereisen), dan kan het bouwkundig beperken van uitbreidingsmogelijkheden een alternatief zijn. Denk hierbij aan de woningtypologie van kwadrantwoningen. Praktijkvoorbeelden zijn de plannen Eeskwerd in Leeuwarden en Haverkamp in Ede. Door de bloksgewijze rug-aan-rug situering van de woningen kunnen deze fysiek niet uitgebreid worden. 
	Alternatievenafweging:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Vaststellen nieuw bestemmingsplan of paraplubestemmingsplan vereist. Koppelkans met actualisatie van het bestemmingsplan, maar door inperking actualisatieplicht is dit in de praktijk waarschijnlijk minder van toepassing. Een procedure voor het vaststellen van een bestemmingsplan duurt ongeveer 20 weken, tenzij er een reactieve aanwijzing is gegeven (door provincie of het Rijk) of iemand in beroep is gegaan.
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Kosten verbonden aan het opstellen van het bestemmingsplan. Deze liggen meestal tussen € 10.000 en € 20.000.Bron: 
	Financieel:
	 
	loket.oss.nl
	loket.oss.nl



	• 
	• 
	• 

	 Opstellen, checken en vaststellen van het bestemmingsplan. De inzet van de gemeente is lager wanneer het opstellen uitbesteed wordt aan een adviesbureau. Na vaststelling is capaciteit nodig om principeverzoeken en aanvragen omgevingsvergunningen te beoordelen. 
	Capaciteit:
	 



	Goed te combineren met:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Maximale gebruiksoppervlakten van woningen in bestemmingsplannen.

	• 
	• 
	• 

	Contractuele verplichtingen (antispeculatiebeding en zelfbewoningsplicht). Bij aangetoonde schaarste eventueel ook mogelijk in combinatie met opkoopbescherming.
	 



	 3.1.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Maastricht: .
	Bestemmingsplan
	Bestemmingsplan



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Ede: .  
	Bestemmingsplan
	Bestemmingsplan



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Scherpenzeel: . 
	Nieuwsbericht gemeente website
	Nieuwsbericht gemeente website



	• 
	• 
	• 

	. 
	B
	estemmingsplan
	estemmingsplan




	Linkjes voorbeelden bouwkundig alternatief:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Leeuwarden, . 
	Nieuwsbrief
	Nieuwsbrief



	• 
	• 
	• 

	Publicatie op website wijkpanel . 
	Bilgaard
	Bilgaard



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Ede: . 
	Beeldkwaliteitsplan Haverkamp
	Beeldkwaliteitsplan Haverkamp



	• 
	• 
	• 

	Website gemeente Ede ontwikkeling . 
	Westzoom
	Westzoom




	 3.2  Percentages woningbouwcategorieën vastleggen in het bestemmingsplan
	Een instrument dat gemeenten in kunnen zetten om betaalbare woningen te stimuleren zijn bestemmingsplanrestricties. De effectiviteit van dit instrument is sterk. Bij elke afwijking van het bestemmingsplan moet namelijk een omgevings-vergunning aangevraagd worden. De gemeente beoordeeld vervolgens of artikel 2.12 lid 1 sub a onder 2⁰ Wabo van toepassing is. Op basis van dit artikel zijn er drie afwijkingsmogelijkheden: binnenplans afwijken, de kruimelgevallenregeling of buitenplans afwijken. Als afwijken nie
	Gemeenten kunnen bepaalde doelgroepen extra bedienen of beschermen met behulp van het bestemmingsplan. Dit gebeurt via het beleidsmatige en planologische spoor in een drietrapsrakket aan maatregelen:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Woonvisie biedt ambitie en visie van de gemeente op percentages woningbouwcategorieën. 

	• 
	• 
	• 

	Doelgroepenverordening bevat definiëring van de woningbouwcategorieën.

	• 
	• 
	• 

	Bestemmingsplan bekrachtigt de woningbouwcategorieën middels percentages.


	Allereerst wordt de onderbouwing voor het bedienen of beschermen van specifieke doelgroepen vastgelegd in de gemeentelijke woonvisie. Vervolgens wordt de geldigheid van de woningbouwcategorieën bepaald door een definiëring ervan in een doelgroepenverordening. De woningbouwcategorieën zelf zijn nader bepaald in het Bro en bestaan uit: sociale huurwoningen, sociale koopwoningen, particulier opdrachtgeverschap en geliberaliseerde woningen voor middenhuur. De precieze definiëring van deze woningbouwcategorieën 
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Effectief bij nieuwbouw. Specifiek in de totstandkoming van nieuwe bestemmingsplannen. Handhaving van deze restricties is vervolgens vereist.

	• 
	• 
	• 

	Doelgroepenverordening nodig voor definiëring woningbouwcategorieën.

	• 
	• 
	• 

	Instrument is niet eenvoudig in te zetten in de bestaande voorraad. Hiervoor is een bestemmingsplanwijziging of paraplu-bestemmingsplan noodzakelijk.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Verplicht aandeel betaalbare woningen wordt aangewezen in het gebied. 

	• 
	• 
	• 

	Geeft gemeente een middel om (nieuwe) woningen voor lage en middensegment beschikbaar te houden. Moet minimaal x-aantal jaar zo beschikbaar blijven (ter aanvulling op bepalingen in het bestemmingsplan).



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Mogelijk kan de exploitatie niet uit bij nieuwe ontwikkelingen. Dit kan vervolgens voor vertraging in het woningbouwproces zorgen.

	• 
	• 
	• 

	Optuigen doelgroepen-verordening is vereist en kost tijd en geld. Ook bestemmingsplan op- en vaststellen. 



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Vereveningsfonds als alternatief of aanvulling.







	 3.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden 
	• 
	• 
	• 
	• 

	In de gemeente Nijkerk is de ‘Verordening differentiatie woningbouw’ vastgesteld. Hierin staan de spelregels voor partijen bij woningbouw waaronder de percentages woningbouwcategorieën (in het bestemmingsplan of een anterieure overeenkomst). De gemeente Nijkerk hanteert de volgende percentages voor zowel huur als koop bij projecten bestaande uit meer dan 3 woningen: 35% voor sociaal (waarvan max 5% sociale koop), 10% voor lage middensegment en 15% hoge middensegment. De prijssegmenten van deze wooncategorie
	 


	• 
	• 
	• 

	Ook de gemeente Putten hanteert een verordening voor de toelichting op de gehanteerde percentages woningbouwcategorieën. In deze ‘Verordening verevening en doelgroepen woningbouw’ staat opgenomen dat planologische medewerking wordt verleend bij woningbouwprojecten die uit 65% sociale en betaalbare woningbouw bestaan met daarbinnen de verdeling van 30% sociale huur, van 15% sociale koop, van 15% betaalbare koop en van 5% middeldure huur.

	• 
	• 
	• 

	De gemeente Barneveld hanteert ook maximale woningbouwcategorieën, deze zijn in de doelgroepenverordening verder toegelicht. Net als de percentages. Opgenomen is dat ‘In woningbouwplannen van ten minste 10 woningen wordt de minimale eis van 25% sociale woningbouw (huur en/of koop) en 5% middenhuur verlangd. Ook onzelfstandige woonruimten behoren tot de categorie sociale woningbouw. Van dit streefbeeld kan gemotiveerd worden afgeweken door het college van burgemeester en wethouders.’


	 3.2.2 Tips 
	Percentages woningbouwcategorieën in het bestemmingsplan
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘percentages woningbouwcategorieën in het bestemmingsplan’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Toepassing is vrijwel altijd op schaalniveau van de gemeente.
	Schaalniveau:


	• 
	• 
	• 

	 Houd voet bij stuk en voorkom precedentwerking in de beoordeling van plannen. Weiger daarom afwijkende plannen van de bestemmingsplanregels rondom percentages woningbouwcategorieën. Als gemeente kunt u natuurlijk maatwerk verlenen. Belangrijk is dan na te gaan waar deze grenzen van maatwerk liggen om vervolgens consistent binnen deze grenzen te kunnen adviseren. 
	Vergunnen:
	 


	• 
	• 
	• 

	 Percentages woningbouwcategorieën in bestemmingsplannen zijn een bekrachtiging van de regels in de doelgroepenverordening. Een vastgestelde doelgroepenverordening is dan ook noodzakelijk. De gemeentelijke visie wordt opgenomen in de woonvisie.
	Geldigheid:


	• 
	• 
	• 

	 Vereveningsfonds.
	Goed te combineren met:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Op- en vaststellen doelgroepenverordening. Vereist meer tijd, geld en inzet als gemeente nog geen doelgroepenverordening heeft. Anders kan deze herzien worden. Vaststellen nieuw bestemmingsplan of paraplubestemmingsplan vereist. Koppelkans met actualisatie van het bestemmingsplan, maar door inperking actualisatieplicht waarschijnlijk minder van toepassing in de praktijk. Procedure voor vaststelling van een bestemmingsplan duurt ongeveer 20 weken, tenzij er een reactieve aanwijzing is gegeven (door provinci
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Kosten opstellen doelgroepenverordening. Daarnaast de kosten voor het opstellen van een bestemmingsplan. Anderzijds zijn er kosten verbonden aan het opstellen van het bestemmingsplan zelf. Die liggen meestal tussen €10.000 en € 20.000 (Bron: ).  
	Financieel:
	loket.oss.nl
	loket.oss.nl



	• 
	• 
	• 

	 Opstellen, checken en vaststellen van de doelgroepenverordening en het bestemmingsplan. De inzet van de gemeente is lager wanneer het opstellen van zowel de verordening als het bestemmingsplan uitbesteed wordt aan een adviesbureau. Tegenover staat dat hiervoor budget gereserveerd moet worden. Na vaststellen is capaciteit vereist om principeverzoeken en aanvragen omgevingsvergunningen te beoordelen bij afwijken van het bestemmingsplan.
	Capaciteit:



	Doelgroepenverordening
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van een doelgroepen-verordening op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Toepassing is vrijwel altijd op schaalniveau van de gemeente.
	Schaalniveau:


	• 
	• 
	• 

	 Vraag je als gemeente af of voorwaarden voorafgaand aan projectontwikkeling gemeentebreed vastgesteld moeten zijn of dat deze in anterieure overeenkomsten opgenomen kunnen worden. De doelgroepen-verordening is een logische keuze om gemeentebreed voorwaarden te stellen. Op kleinere schaal is een anterieure overeenkomst een logische keuze. Of bij ontwikkelingen waarbij afspraken al grotendeels gemaakt zijn met ontwikkelaars.
	Vergunnen:


	• 
	• 
	• 

	 Percentages woningbouwcategorieën in bestemmingsplannen zijn een bekrachtiging van de regels in de doelgroepenverordening. Een vastgestelde doelgroepenverordening is dan ook noodzakelijk. De gemeentelijke visie wordt opgenomen in de woonvisie.
	Geldigheid:


	• 
	• 
	• 

	 Vereveningsfonds.
	Goed te combineren met:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Op- en vaststellen doelgroepenverordening. Vereist meer tijd, geld en inzet als gemeente nog geen doelgroepenverordening heeft. Anders kan deze herzien worden. Daarnaast vaststellen nieuw bestemmingsplan of paraplu-bestemmingsplan vereist. Koppelkans met actualisatie van het bestemmingsplan, maar door inperking actualisatieplicht waarschijnlijk minder van toepassing in de praktijk. Procedure voor vaststelling van een bestemmingsplan duurt ongeveer 20 weken, tenzij er een reactieve aanwijzing is gegeven (do
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Kosten opstellen doelgroepenverordening. Anderzijds zijn er kosten verbonden aan het opstellen van het bestemmingsplan zelf. Die liggen meestal tussen €10.000 en € 20.000.  
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Opstellen, checken en vaststellen van de doelgroepenverordening en het bestemmingsplan. De inzet van de gemeente is lager wanneer het opstellen van beide uitbesteed wordt aan een adviesbureau. Tegenover staat dat hiervoor budget gereserveerd moet worden. Na vaststellen is capaciteit vereist om principeverzoeken en aanvragen omgevingsvergunningen te beoordelen bij afwijken van het bestemmingsplan. 
	Capaciteit:



	 3.2.3 Linkjes 
	Percentages woningbouwcategorieën in het bestemmingsplan
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijkerk:
	−
	−
	−
	−
	 

	‘’. 
	Verordening differentiatie woningbouw Nijkerk
	Verordening differentiatie woningbouw Nijkerk



	−
	−
	−
	 

	‘’.
	Verordening doelgroepen woningbouw Nijkerk
	Verordening doelgroepen woningbouw Nijkerk



	−
	−
	−
	 

	.
	Nieuwsbericht doelgroepenverordening en differentiatie woningbouw
	Nieuwsbericht doelgroepenverordening en differentiatie woningbouw





	• 
	• 
	• 

	.
	Gemeente Putten
	Gemeente Putten



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Barneveld
	Gemeente Barneveld




	Doelgroepenverordening
	• 
	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Arnhem
	Gemeente Arnhem



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Barneveld
	Gemeente Barneveld



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Ede
	Gemeente Ede



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Ermelo
	Gemeente Ermelo



	• 
	• 
	• 

	.
	Gemeente Harderwijk
	Gemeente Harderwijk



	• 
	• 
	• 

	G:.
	emeente Maasdriel
	emeente Maasdriel



	• 
	• 
	• 

	.
	Gemeente Nijkerk
	Gemeente Nijkerk



	• 
	• 
	• 

	.
	Gemeente Nunspeet
	Gemeente Nunspeet



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Putten
	Gemeente Putten



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Voorst
	Gemeente Voorst



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Wageningen
	Gemeente Wageningen




	 3.3 Vereveningsfonds
	Een vereveningsfonds (ook wel volkshuisvestingsfonds genoemd) is een fonds waar opbrengsten van betaalbare en niet-betaalbare woningen worden verevend. De verplichtingen die voortvloeien uit het niet realiseren van sociale woningen in een bepaald programma vertalen zich in een heffing. De ontvangen heffing belandt in het fonds en kan worden benut door toegelaten instellingen om extra sociale huur in andere plannen te laten realiseren. Een vereveningsfonds is veelal in een gemeentelijke verordening geregeld.
	Om een vereveningsfonds goed te laten werken zijn een aantal randvoorwaarden belangrijk:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Het bedrag dat in het vereveningsfonds landt moet aansluiten bij het prijspeil waarin de woningen worden gerealiseerd. Regelmatige indexatie of het residueel vaststellen van het waardeverschil van betaalbare en niet-betaalbare woningen is dan ook essentieel. 

	• 
	• 
	• 

	Er moeten voldoende locaties (uitbreiding of transformatie) beschikbaar zijn waar sociale huurwoningen gerealiseerd kunnen worden. 

	• 
	• 
	• 

	Zeker in een markt met stijgende prijzen is het belangrijk dat de opgebouwde fondsen ingezet kunnen worden. Hierbij is een aandachtspunt dat er snel een kloof kan ontstaan tussen de prijs van het afkopen en de marktwaarde van de woningen. Dit is vooral een probleem in een opgaande markt, want in een dalende markt blijft er een bedrag per woning over.
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	Mogelijk alternatief
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gericht op toegelaten instellingen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Regie op uitvoering en administratie over het fonds en de ontwikkeling van sociale huurwoningen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Kloof kan ontstaan tussen de prijs van het afkopen en de marktwaarde van de woningen bij opgaande markt.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Vereveningsarrangement gericht op ontwikkelaars.

	• 
	• 
	• 

	Verevenen tussen twee plannen van dezelfde ontwikkelaar in dezelfde kern.







	 3.3.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Putten: De gemeente Putten heeft in de ‘Verordening verevening en doelgroepen woningbouw’ de spelregels opgenomen voor het vereveningsfonds. Ook zijn in de verordening definities van woningbouwcategorieën toegelicht met bijbehorende instandhoudingstermijnen. In de verordening staat de verplichte norm van 65% sociale en betaalbare woningbouw bij woningbouw-projecten van tien of meer woningen. Binnen 65% wordt de verdeling van 30% sociale huur, 15% sociale koop, 15% betaalbare koop en 5% middeldure h
	−
	−
	−
	−
	 

	Wanneer het aandeel sociale en betaalbare woningen in een woningbouw-project minder is dan de verplichte percentages, dan is een financiële compensatie door de initiatiefnemer verplicht (anders gezegd: een storting in het vereveningsfonds). Deze financiële compensatie is het verschil tussen grondopbrengst van het gewenste programma en de grondopbrengst van het werkelijke programma. Een subsidie (anders gezegd: een uitname uit het vereveningsfonds) is mogelijk in woningbouwprojecten waar het aandeel sociale 

	−
	−
	−
	 

	Voor zowel de storting in het fonds als een uitname zijn randvoorwaarden opgesteld. Zo kan de subsidie alleen verstrekt worden voor projecten binnen de bebouwde kom van de gemeente en waar minstens twee woningen in de sociale en/of betaalbare sector worden gerealiseerd. Daarnaast komen woningcorporaties niet in aanmerking voor een subsidie als zij voor hun woningbouwproject gronden via de gemeente hebben aangekocht. In een overeenkomst met de initiatiefnemer worden de afspraken vastgelegd. Zie de verordenin
	 




	• 
	• 
	• 

	Gemeente Ermelo: Aan de ‘Verordening sociale woningbouw gemeente Ermelo 2019’ is een vereveningsfonds gekoppeld. De reden dat de gemeente Ermelo een fonds heeft ingericht is om voldoende sociale huur- en koopwoningen te realiseren in nieuwe woningbouwprojecten. In een aparte beleidsregel wordt het vereveningsfonds verder toegelicht. In de beleidsregel is opgenomen dat tenminste 50% van de woningen in het bouwplan sociale huurwoningen of - koopwoningen moeten zijn. Gemeente Ermelo maakt binnen deze 50% geen 

	• 
	• 
	• 

	Gemeente Maasdriel: Ook de gemeente Maasdriel heeft een vereveningsfonds genaamd ‘Vereveningsfonds Volkshuisvesting Maasdriel’. In nieuwe ontwikkelingen moet 30% van de nieuw te bouwen woningen sociale huur zijn. In principe moeten deze woningen door een toegelaten instelling worden gebouwd, maar hiervan kan het college afwijken onder bepaalde voorwaarden. In een anterieure overeenkomst met de initiatiefnemer worden de afspraken vastgelegd.


	 3.3.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘vereveningsfonds’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Toepassing is vrijwel altijd op projectniveau, schaal is afhankelijk van het plangebied.
	Schaalniveau:


	• 
	• 
	• 

	 Houd voet bij stuk en voorkom precedentwerking. Hiervoor is het belangrijk in de regel geen afspraken te maken die afwijken van de vastgestelde regels rondom het vereveningsfonds. 
	Vergunnen:


	• 
	• 
	• 

	 De verordening is gemeentelijk beleid. De afspraken die de gemeente vervolgens maakt met de initiatiefnemer (ontwikkelaar) worden vastgelegd in een anterieure overeenkomst. 
	Geldigheid:


	• 
	• 
	• 

	 Percentages woningbouwcategorieën.
	Goed te combineren met:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Eenmalig moet een verordening opgesteld worden. Een anterieure overeenkomst moet vervolgens per project opgesteld worden en is een document op maat. De overeenkomst wordt gesloten tussen ontwikkelaar en gemeente. In de onderhandelingen zijn beide partijen evenwaardig. Een anterieure overeenkomst is een privaatrechtelijk instrument op basis van vrijwilligheid. 
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Instandhouding van het fonds en overzicht houden van de gelden in het fonds, en dat er geschikte projecten zijn waar opgebouwde gelden in het fonds ook weer voor gebruikt kunnen worden. Dit is een programmerings-vraagstuk dat er in de gemeente ook jaar op jaar projecten met betaalbare woningen moeten zijn. 
	Financieel:
	 


	• 
	• 
	• 

	 Een verordening optuigen duurt enkele weken tot maanden. Een anterieure overeenkomst is maatwerk. De inzet per overeenkomst is afhankelijk van het proces en de verstandshouding tussen de gemeente en de initiatiefnemer.
	Capaciteit:
	 
	 



	 3.3.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Putten
	Gemeente Putten



	• 
	• 
	• 
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	• 
	• 
	• 

	. 
	Beleidsregel
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	• 
	• 
	• 

	 (geen evaluatie na 2 jaar want onvoldoende projecten gestart onder verordening). 
	Nieuwsbericht
	Nieuwsbericht



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Maasdriel
	Gemeente Maasdriel





	Werking restricties in bestemmingsplan bij 
	Werking restricties in bestemmingsplan bij 
	Werking restricties in bestemmingsplan bij 
	inwerkingtreding omgevingswet

	Alle vigerende bestemmingsplannen worden van rechtswege overgezet naar één gezamenlijk plan (het Omgevingsplan) bij inwerkingtreding van de Omgevingswet. Restricties in vigerende bestemmingsplannen, zoals behandeld in dit hoofdstuk, worden in het Omgevingsplan overgenomen. Na de inwerkingtreding van de Omgevingswet krijgen gemeenten de ruimte het Omgevingsplan verder uit te werken en aan te scherpen. Als een activiteit niet is toegestaan op basis van het Omgevingsplan, dan zijn er verschillende afwijkingsmo
	 


	Werking restricties in bestemmingsplan bij 
	Werking restricties in bestemmingsplan bij 
	Werking restricties in bestemmingsplan bij 
	inwerkingtreding omgevingswet

	Alle vigerende bestemmingsplannen worden van rechtswege overgezet naar één gezamenlijk plan (het Omgevingsplan) bij inwerkingtreding van de Omgevingswet. Restricties in vigerende bestemmingsplannen, zoals behandeld in dit hoofdstuk, worden in het Omgevingsplan overgenomen.Bepaalde vergunningsverplichtingen uit het huidige stelsel kunnen bij de inwerkingtrede van de Omgevingswet vergunningsvrij worden. Voor de restricties zoals in dit hoofdstuk genoemd, is een versoepeling waarschijnlijk niet van toepassing.
	 


	Werking doelgroepenverordening bij inwerkingtreding 
	Werking doelgroepenverordening bij inwerkingtreding 
	Werking doelgroepenverordening bij inwerkingtreding 
	omgevingswet

	De Omgevingswet biedt bij inwerkingtreding de mogelijkheid om bepalingen (hier: de wooncategorieën) uit de doelgroepenverordening over te nemen in het Omgevingsplan. Op welke manier de overname precies georganiseerd wordt, is niet in beton gegoten omdat er (beleids)ruimte is om dit als gemeente zelf vorm te geven. Verder dient een beleidsregel over te gaan in een Programma.
	 


	 4 Vergunnen op grond van huisvestingsverordening
	 4 Vergunnen op grond van huisvestingsverordening
	Huisvestingsverordening kan breed worden ingezet
	De huisvestingsverordening wordt vastgesteld op grond van de Huisvestingswet (2014) en de Wabo. Het geeft bepalingen over de woonruimteverdeling en heeft vooral betrekking op de bestaande (of gebouwde) woningvoorraad. De huisvestingsverordening kan breed worden ingezet en vormt daarmee de kapstok waaraan verschillende instrumenten hangen. De opkoopbescherming, regulering toeristische verhuur, splitsen, onttrekken zijn hier voorbeelden van. 
	 

	Aangetoonde schaarste of leefbaarheidsproblematiek ten grondslag 
	Voor de vaststelling van een huisvestingsverordening moet er schaarste of leefbaarheidsproblematiek worden aangetoond in (delen van) de gemeente. In de praktijk vindt de vaststelling van een huisvestingsverordening meestal plaats op basis van schaarste omdat effecten op leefbaarheid moeilijker aan te tonen zijn. Leefbaarheid is onderhevig aan verschillende factoren waardoor een directe oorzaak-gevolgrelatie moeilijker hard te maken is. Wanneer schaarste of leefbaarheidsproblematiek is aangetoond, kan een hu
	Motivering noodzakelijkheids- en subsidiariteitsvereiste van belang
	Wel moet de gemeente aantonen dat hetgeen dat men wil reguleren ook daadwerkelijk de oorzaak is van de schaarste. Met andere woorden: draagt het aanpakken van een bepaalde ‘situatie’ (voldoende) bij aan het oplossen van schaarste? En hoe zwaar mag dan het instrument zijn dat je als gemeente inzet? De principes van ‘noodzakelijkheid’ en ‘subsidiariteit’ moeten worden beargumenteerd. Als deze motivering ontbreekt, kan een huisvestingsverordening onverbindend (ongeldig) worden verklaard.
	 4.1 Huisvestingsvergunning
	Het aanwijzen van woonruimte waarvoor een huisvestingsvergunning moet worden aangevraagd is geregeld in de huisvestingsverordening. Zonder deze vergunning mag de woonruimte niet voor bewoning gebruikt worden. Het doel van de huisvestingsvergunning is verdringing op de woningmarkt voorkomen zodat mensen met lagere inkomens daadwerkelijk in sociale woningen kunnen wonen. Toelating of toewijzing kan op basis van economische of maatschappelijke binding met de woonplaats (werkt of studeert in plaats of gemeente,
	4.1.1 Toewijzing eigen inwoners 
	Een wetsvoorstel is ingediend voor een herziening van de Huisvestingswet 2014. Bij inwerkingtreding hebben gemeenten meer mogelijkheden om eigen inwoners voorrang te geven (bij het kopen of huren van een huis) boven mensen die woonachtig zijn buiten de gemeente. Daarnaast kunnen gemeenten met de nieuwe wet woningen toewijzen aan mensen met een cruciaal beroep. De definitie van een cruciaal beroep wordt bepaald door de gemeente. Te denken valt aan: leraren, verpleegkundigen en politieagenten.
	 
	 
	 

	Op basis van de huidige Huisvestingswet en de huisvestingsvergunning mogen gemeenten 50% van de beschikbare huurwoningen in de gemeente toewijzen op basis van een economische of maatschappelijke binding. Binnen die 50% mag de helft (dus 25%) worden toegewezen aan mensen met een lokale binding. Met inwerkingtreding van de nieuwe Huisvestingswet mogen gemeenten voor de gehele 50% bepalen hoe zij deze ruimte verdelen tussen mensen met een economische, maatschappelijke of een lokale binding. De gehele 50% zou d
	 
	 

	Ook onderdeel van de herziene Huisvestingswet is de mogelijkheid voor gemeenten om naast huurwoningen nu ook koopwoningen tot de betaalbaarheidsgrens toe te wijzen aan koopstarters. In de doelgroepen verordening uit het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 1.1.1 lid e) moet de prijsgrens van sociale koopwoning worden opgenomen. Deze is maximaal € 355.000 in 2023 zoals volgt uit de Crisis- en Herstelwet. Er geldt een instandhoudingstermijn van minimaal één en maximaal tien jaar voor een sociale koopwoning. 
	De volgende mogelijke toewijzingscriteria gelden bij de inwerkingtreding van de herziene Huisvestingswet voor sociale koop aan koopstarters. Deze mogelijkheden voor toewijzing kunnen op basis van:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Inkomensgrenzen (alleen middeninkomens).

	• 
	• 
	• 

	Uitsluitend koopstarters.

	• 
	• 
	• 

	Essentiële beroepen.

	• 
	• 
	• 

	Lokale binding.

	• 
	• 
	• 

	Doorstroming: voorrang voor (sociale) huurders die een woning achterlaten.


	De aanpassingen in de Huisvestingswet zijn nog niet vastgesteld. Bovenstaande gaat daarom gepaard met een bepaalde mate van onzekerheid. We raden daarom aan de herziene versie, bij vaststelling, te raadplegen.
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Voorrang verlenen aan gewenste doelgroepen.

	• 
	• 
	• 

	Sociale structuren beheersen of aanpassen.

	• 
	• 
	• 

	Formeel is toewijzen eigen inwoners opgenomen in de huisvestingsverordening. Hieraan moet de woningcorporatie voldoen. 



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Urgente/cruciale gevallen bedienen.

	• 
	• 
	• 

	Scheefwonen voorkomen.

	• 
	• 
	• 

	Doorstroming in (sociale) huur- en koop segment stimuleren.

	• 
	• 
	• 

	Zowel voor huur- als koopwoningen.

	• 
	• 
	• 

	Sturen op passende woonruimte. 

	• 
	• 
	• 

	Handhaving door gemeente mogelijk door grondslag in huisvestingsverordening.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Niet direct invloed op kwaliteit en kwantiteit van de woningen.

	• 
	• 
	• 

	Borging noodzakelijk. Bij sociale koop: zowel een doelgroepen- als huisvestings-verordening nodig. Ook formele afspraken tussen gemeente en corporatie vastleggen in een HV-verordening.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	In de praktijk kunnen gemeenten en woningcorporaties afspraken maken zonder een grondslag in de huisvestingsverordening. Denk aan anterieure overeenkomsten of prestatieafspraken. Let op: als de Huisvestingswet 2014 wordt herzien en de regeling wordt verruimd naar koopwoningen tot NHG-grens, dan is een huisvestingsverordening noodzakelijk net als een motivering. Anterieure overeenkomsten zijn dan onvoldoende toereikend







	 4.1.2 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijkerk: De gemeente Nijkerk kiest voor ‘lokale promotie en eerlijke toewijzing’ bij nieuwbouwprojecten. Hierbij is de informatievoorziening gericht op inwoners van de eigen gemeente of zelfs de desbetreffende kern. Bij een grote belangstelling voor projecten wordt een loting uitgeschreven. In de woonvisie staat opgenomen dat deze loting aan heldere voorwaarden moet voldoen zodat de loting een transparant proces behelst. In anterieure overeenkomsten met ontwikkelaars worden de afspraken vastgelegd.


	 4.1.3 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘toewijzing eigen inwoners’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Eenmalig moet een huisvestingsverordening opgesteld worden. De VNG heeft hiervoor een standaard model gepubliceerd. Verder ligt (bij herziening Huisvestingswet gepland in 2023) de keuze voor het percentage toewijzingen aan mensen met een lokale binding bij de gemeente. Dit kent dan een grondslag in de landelijke wetgeving en geldt voor 50% van de beschikbare huurwoningen in de gemeente. 
	Geldigheid:
	 
	 


	• 
	• 
	• 

	 Bewandelen van de informele weg bij nieuwbouwprojecten is een effectieve manier om lokaal nieuwbouwwoningen aan te bieden. Dit kan door de informatievoorziening rondom het project te richten op inwoners van de eigen gemeente. Bijvoorbeeld door de plannen in het dorpshuis of een andere ontmoetingsplek te presenteren. Of de mogelijkheid tot inschrijving alleen op lokale sites kenbaar te maken.
	Alternatief:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Eenmalig opstellen van een huisvestingsverordening. Verder kunnen afspraken rondom informele informatievoorziening opgenomen worden in de anterieure overeenkomst tussen de initiatiefnemer en de gemeente. Een anterieure overeenkomst is een privaatrechtelijk instrument op basis van vrijwilligheid.
	Juridisch:
	 


	• 
	• 
	• 

	 Schaarsteonderzoek circa € 5.000 tot € 10.000 en huisvestings-verordening circa € 20.000.
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Een huisvestingsverordening optuigen duurt enkele weken tot maanden. Inzet afhankelijk van het al dan niet in de hand nemen van een adviesbureau. Bij uitbesteding is de inzet zo’n 50 uur verspreid over een half jaar, zo is de ervaring bij de gemeente Nijkerk (Bron: Uitvraag bij gemeente Nijkerk, 2023). Een anterieure overeenkomst is zoals gezegd maatwerk. De inzet per overeenkomst is afhankelijk van het proces en de verstandshouding tussen de gemeente en de initiatiefnemer.
	Capaciteit:



	 4.1.4 Linkjes 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijkerk: .
	Woonvisie
	Woonvisie




	 
	 4.2 Opkoopbescherming 
	De opkoopbescherming maakt het mogelijk dat ‘de gemeente een verbod kan stellen op het in gebruik geven (het verhuren) van nieuw aangekochte woningen in het goedkope en middeldure segment zonder vergunning van burgemeesters en wethouders (‘verhuurvergunning opkoopbescherming’), gedurende een periode van vier jaar na de leveringsdatum, in aangewezen gebieden.’ (VNG (december 2021). Handreiking opkoopbescherming, p.5)
	De opkoopbescherming is feitelijk een verhuurverbod voor de duur van vier jaar na aankoop van een woning. Dit instrument is per 1 januari 2022 in werking getreden als een vergunningsstelsel onder de Huisvestingswet 2014. In deze nieuwe regeling staat het artikel 41, eerste lid van de Huisvestingswet centraal. Het verbod om een woning te verhuren vervalt automatisch vier jaar na aankoop van de woning. Het moment van notariële levering van de woning geldt daarbij als startdatum.
	Omdat het niet in alle gevallen redelijk is om de eigenaar van een koopwoning te verbieden de woning te verhuren, kan het college van burgemeester en wethouders afwijken en een vergunning verlenen. De gemeenteraad bepaalt in de huisvestingsverordening de uitzonderingen. Denk hierbij aan: 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Verhuur aan bloedverwanten/familie.

	• 
	• 
	• 

	Verhuur van woningen die onderdeel zijn van een winkel-, kantoor- of bedrijfspand.

	• 
	• 
	• 

	Tijdelijk verhuur van gedeelten van woningen.


	Idealiter dient de opkoopbescherming zo beperkt mogelijk ingezet te worden, rekening houdend met het geldende eigendomsrecht. De opkoopbescherming geldt daarom vaak in afgebakende gebieden binnen een gemeente. Ook reikt het tot een bepaalde WOZ-waarde. Een ‘waterbedeffect’ is een risico bij het gebiedsgericht inzetten van de opkoopbescherming. In het gebied waar (particuliere) verhuurders geen woning meer kunnen kopen voor de verhuur kunnen zij beslissen uit te wijken naar andere (omliggende) gebieden. Als 
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Bij onrechtvaardige en onevenwichtige effecten voor kwetsbare groepen (verdringing). Specifiek voor woonruimte in het betaalbare segment dat bedoeld is voor koopstarters, jongeren en middeninkomens.

	• 
	• 
	• 

	In te zetten bij onrechtvaardige en onevenwichtige effecten voor bepaalde groepen omdat zij hierdoor onvoldoende kans maken op een betaalbare woning. Of dat er sprake is van leefbaarheids-problematiek. Voor beide geldt dat de maatregel noodzakelijk, geschikt en proportioneel is om de problematiek (schaarste of leefbaarheid) te bestrijden.

	• 
	• 
	• 

	Voegt geen nieuwe betaalbare woningen toe.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Opkoopbescherming maakt verhuur binnen bepaalde periode onmogelijk en voorkomt verdere transformatie van bestaande koop- naar huurwoningen.

	• 
	• 
	• 

	Gebiedsgericht in te zetten. Aangetoonde schaarste of leefbaarheidsproblematiek op desbetreffend schaalniveau is vereist.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Afhankelijk van de lokale omstandigheden kan het een nadeel zijn dat het aantal koopwoningen in de bestaande voorraad toeneemt ten koste, van (verdere) afname van het aantal (vrije sector) huurwoningen. 

	• 
	• 
	• 

	De bouw van woningen kan achterblijven. Er is nu voor (veelal particuliere) investeerders geen mogelijkheid om rendement te realiseren ter financiering van de (nodige) bouw van woonruimte. Kans op ‘waterbedeffect’, oftewel een overloop naar andere gebieden. Hierop mag niet op voorhand geanticipeerd worden. 



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Regeling rondom opkoopbescherming kan geregeld worden als kwalitatieve verplichting.

	• 
	• 
	• 

	Mogelijk in combinatie met zelfbewoningsplicht en/of antispeculatiebeding.







	 4.2.1 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘opkoopbescherming’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Op (gebieds)niveau waarop de leefbaarheidsproblematiek of schaarste zich voordoet. Let hierbij op dat een eventueel waterbedeffect geen legitiem argument is om de opkoopbescherming in een groter gebied te laten gelden.
	Schaalniveau:


	• 
	• 
	• 

	 De principes van ‘noodzakelijkheid’ en ‘subsidiariteit’ moeten worden beargumenteerd. Als deze motivering ontbreekt, kan een huisvestingsverordening onverbindend (ongeldig) worden verklaard.
	Geldigheid:


	• 
	• 
	• 

	Alternatief: Antispeculatiebeding en/of zelfbewoningsplicht.


	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Een motivering opstellen waarin enerzijds onderzoeksresultaten zijn die de noodzaak van het instrument schetsen. En anderzijds een motivering dat de maatregel opkoopbescherming noodzakelijk, geschikt en proportioneel is om het probleem te bestrijden.
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Circa € 50.000 per jaar. Waarbij schaarsteonderzoek circa € 5.000 tot € 10.000 kost en het opstellen van een huisvestingsverordening circa € 20.000.
	Financieel:
	 


	• 
	• 
	• 

	 Opzet instrument kan per gemeente verschillen. Bij de gemeente Nijmegen heeft het optuigen van het instrument 1,5 jaar geduurd. Denk bij uitvoering aan de volgende werkzaamheden: 
	Capaciteit:

	−
	−
	−
	−
	 

	Uitvoeren schaarsteonderzoek en opstellen motivering (mogelijkheid: door een onderzoeks- of adviesbureau). Tegenover staat dat hiervoor budget gereserveerd moet worden).

	−
	−
	−
	 

	Raadsbesluit voornemen om opkoopbescherming in te voeren en uitwerking hiervan in verordening en werkafspraken vastleggen (definitieve besluit-vorming gemeenteraad).

	−
	−
	−
	 

	Eventueel aanpassing legesverordening. Ander tarief voor het in behandeling nemen van een vergunning in het kader van de opkoopbescherming. 

	−
	−
	−
	 

	Verlenen van vergunningen en vervolgens handhaving op basis van meldingen. Gemeente Nijmegen eist een boete van maximaal €22.500. De gemeente Wageningen hanteert verschillende boetes naar gelang het aantal overtredingen (oftewel: een woning wordt verhuurd binnen de opkoopbescherming aangegeven woonruimte zonder vergunning). Bij de eerste overtreding is de boete € 8.000, daarna € 12.000, bij de derde overtreding heeft de boete een hoogte van € 17.000 en bij de vierde overtreding € 21.750. 
	 


	−
	−
	−
	 

	Bij de herziening van de huisvestingsverordening (verplicht om de vier jaar) is het herzien van het hoofdstuk over opkoopbescherming in de verordening verplicht. Hierbij hoort het opnieuw aantonen van de noodzaak (en daarmee het aantonen van schaarste en/of leefbaarheidsproblematiek).




	 4.2.2 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Arnhem: . 
	Gemeente websit
	Gemeente websit

	e


	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijmegen: . 
	Gemeente website
	Gemeente website



	• 
	• 
	• 

	. 
	Nieuwsbericht november 2022
	Nieuwsbericht november 2022



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Wageningen: 
	−
	−
	−
	−
	 

	. 
	Huisvestingsverordening 2022
	Huisvestingsverordening 2022



	−
	−
	−
	 

	. 
	Gemeente website
	Gemeente website



	−
	−
	−
	 

	.
	Nieuwsbericht 2021
	Nieuwsbericht 2021






	 4.3 Voorraadvergunning
	Woningsplitsen is het (planologisch) splitsen van een bestaande woning in twee of meer nieuwe (zelfstandige) woningen. Als gemeente kunt u bij woningnood splitsing stimuleren, maar als het al voldoende of zelfs te veel wordt opgepakt door de markt kan reguleren van woningsplitsen gewenst zijn. 
	Figuur: Overzicht mogelijkheden en instrumenten bij woningsplitsen
	Bron: Stec Groep.
	Woningsplitsen stimuleren 
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	In gebieden met een krappe woningmarkt of woningnood. 

	• 
	• 
	• 

	Om de woningvoorraad uit te breiden en het (nieuw) gecreëerde woonaanbod aan te laten sluiten op de vraag. Dan kan een gemeente woningsplitsen stimuleren.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Meer woonruimte beschikbaar. 

	• 
	• 
	• 

	Kleinere woningen passen in huidige markt vaak beter bij de kleiner wordende huishoudens.

	• 
	• 
	• 

	Bij een overschot aan woningen in dure segmenten kan splitsen de overschoten reduceren en tegelijkertijd bijdragen aan een beter betaalbare woningvoorraad.

	• 
	• 
	• 

	Splitsen kan sociale component hebben. Bijvoorbeeld senioren die bij hun kinderen in een gesplitst huis wonen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Mogelijkheid op overschrijding van geldende parkeernormen door intensivering.

	• 
	• 
	• 

	Bij splitsen naar woningen met een te klein gebruiksoppervlak bestaat kans op laagwaardige woningen.

	• 
	• 
	• 

	Risico op illegale of ongewenste verhuur.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Kruimelvergunningen mogelijk maken.

	• 
	• 
	• 

	Splitsingseisen laten vieren.

	• 
	• 
	• 

	Soepele omgevingsvergunning-procedures.

	• 
	• 
	• 

	Soepele parkeernormen.







	Woningsplitsen reguleren
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Als woningsplitsen al voldoende of zelfs te veel wordt opgepakt door de markt.

	• 
	• 
	• 

	Ook regulering van locaties, type woningen en gebruik kan gewenst zijn. Bijvoorbeeld om ongewenste verhuur tegen te gaan of juist verhuur aan betaalbare inkomens te stimuleren. 



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Grip houden op de markt om leefbaarheidsissues te voorkomen en kwaliteit van woningen te borgen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Door deze toegenomen grip op de markt wordt marktwerking beïnvloed. Het kan investeringen en aanpassingen van woningen ontmoedigen en particulier initiatief tegenwerken.

	• 
	• 
	• 

	Het gaat het creëren van woningen tegen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Regelen in bestemmingsplan of paraplu bestemmingsplan wonen.

	• 
	• 
	• 

	Huisvestings-verordening.

	• 
	• 
	• 

	Opnemen verhuurders-vergunning in APV (Algemene Plaatselijke Verordening).

	• 
	• 
	• 

	‘Wet goed verhuurderschap’ (wetsvoorstel, juni 2022). Bevat mogelijk instrumenten als: (1) basisnormen voor goed verhuurderschap; (2) introductie verhuurder-vergunningen; en (3) mogelijkheid voor gemeenten om beheer woning over te nemen.
	 








	 4.3.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voor praktijkvoorbeelden rondom splitsen refereren we naar de ‘’ van de provincie Gelderland: 
	Handreiking 
	Handreiking 
	woningsplitsing


	• 
	• 
	• 
	• 

	Voor voorbeelden specifiek gericht op woningsplitsen stimuleren, zie . 
	hier
	hier



	• 
	• 
	• 

	Voor voorbeelden specifiek gericht op woningsplitsen reguleren, zie .
	hier
	hier





	 5 Contractuele verplichtingen en overeenkomsten
	 5 Contractuele verplichtingen en overeenkomsten
	 5.1 Zelfbewoningsplicht 
	Bij de zelfbewoningplicht worden kopers van een huis verplicht er zelf in te gaan wonen. Zo wordt voorkomen dat investeerders huizen opkopen om ze te verhuren. Bij de meeste gemeenten geldt de zelfbewoningplicht tot een bepaalde koopsom. Een zelfbewoningsplicht leidt in de basis niet tot kwantitatieve wijzigingen in de woningvoorraad. Er is dus geen sprake van een directe toe- of afname van het aantal woningen. Wel heeft de zelfbewoningsplicht gevolgen voor de verhouding koop/huur en voorkomt het (toekomsti
	De gemeente legt de zelfbewoningsplicht vast in een kettingbeding (met een boetebeding van bijvoorbeeld 10% van de aankoopsom) of een exploitatieplan. Voor een nader te bepalen periode na de verkoop moet de woning worden bewoond door de eigenaar. Periodes van circa drie tot tien jaar zijn algemeen geaccepteerd, maar ook onbepaalde tijd is in beginsel mogelijk, al zitten er risico’s aan dat de afspraken niet worden nagekomen, wanneer de woning meermaals verhandeld wordt, omdat een zelfbewoningsplicht een con
	Bij doorverkoop binnen de gestelde termijn blijft de afspraak geldig voor de nieuwe eigenaar totdat de volledige termijn is verstreken. 
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Bij nieuwbouw. Doel is het tegengaan van verhuur van de woning.

	• 
	• 
	• 

	Wanneer betaalbare koop onder druk staat en behoefte beperkt is aan (dure) huur.

	• 
	• 
	• 

	De betaalbaarheid van woningen voor koopstarters wordt door dit instrument niet beïnvloed. Daarom kansrijk qua betaalbaarheid bij toepassing in combinatie met andere regelingen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Het behoud van koopwoningen stimuleren door verhandeling van de woning (als beleggings- of speculatieproduct) onaantrekkelijk te maken.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Vooral op korte termijn effectief, tenzij geldigheid voor langdurige periode of onbepaalde tijd is vastgelegd.

	• 
	• 
	• 

	Monitoring en handhaving op de uitvoering (illegale verhuur) nodig.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Mogelijk in combinatie met opkoopbescherming en een antispeculatie-beding, waardoor een huis gedurende een periode niet verkocht of verhuurd mag worden.







	 5.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	De gemeente Berkelland zet het instrument zelfbewoningsplicht in via de Algemene Voorwaarden gronduitgifte. In de anterieure overeenkomst wordt de zelfbewoningsplicht vervolgens bekrachtigd. De instandhoudingstermijn van een zelfbewoningsplicht is niet wettelijk vastgesteld. De gemeente Berkelland hanteert hiervoor een termijn van 2 jaar. De gemeente past ook geregeld een antispeculatiebeding toe in combinatie met de zelfbewoningsplicht. 

	• 
	• 
	• 

	In de gemeente Nijmegen geldt vanaf 23 maart 2022 een zelfbewoningsplicht voor kopers van nieuwbouwwoningen, tot de Nationale Hypotheek Garantie-grens (NHG) van € 405.000. De zelfbewoningsplicht geldt voor een periode van 5 jaar na oplevering van de woning. Dit doet de gemeente bij haar eigen gronden en bij gronden van particulieren. Bij gronden van de ontwikkelaar tekent de gemeente Nijmegen een overeenkomst met de ontwikkelaar. Hierin staat op genomen dat de ontwikkelaar in de koopovereenkomst een zelfbew

	• 
	• 
	• 

	€ 50.000 opgelegd aan de koper. 

	• 
	• 
	• 

	Gemeente Harderwijk heeft in artikel 4 van de ‘Verordening Doelgroepen woningbouw Harderwijk 2021’ de instandhoudingstermijn vastgelegd op 10 jaar. Dit is het wettelijke maximum, het minimum is 1 jaar. Om aan deze termijn te voldoen heeft de gemeente Harderwijk het volgende in de verordening opgenomen: ‘Ontwikkelende partijen worden contractueel verplicht om via een zelfbewoningsplicht, antispeculatiebeding en kettingbeding ervoor te zorgen dat deze woningen niet in de verhuur gaan en dat de winst bij doorv
	 


	• 
	• 
	• 

	Gemeente Montferland: De gemeente heeft twee percelen aan de Rozenplas in Kilder aangekocht voor woningbouw. Het streven is om in het gebied een gemêleerde bouw met variatie tussen (betaalbare) koop- en huurwoningen te realiseren. In de koopovereenkomsten van de uit te geven kavels is door de gemeente een zelfbewoningsplicht opgenomen voor 3 jaar. Ook bij andere uitgeefbare kavels voor woningbouw neemt de gemeente Montferland vaker een zelfbewoningsplicht op met diezelfde instandhoudingstermijn.


	 5.1.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘zelfbewoningsplicht’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Een verplichting die de verkoper in het contract laat opnemen en die koper overneemt. 
	Schaalniveau:


	• 
	• 
	• 

	 Grondslag is een contractuele verplichting, bijvoorbeeld via een kettingbeding. Het is een verplichting aan de koper om zelf de woning te bewonen. Wanneer de gemeente zelf grond in handen heeft, kan het de verplichting opleggen. De naleving dient privaatrechtelijk gehandhaafd te worden. Zelfbewoningsplicht kan voor onbepaalde tijd opgelegd worden. Maar hoe langer de verplichting duurt, hoe eerder de rechter kan oordelen dat de periode disproportioneel is. Zelfbewoningsplicht beperkt namelijk het eigendomsr
	Geldigheid:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 De borging ligt in het vastleggen van de zelfbewoningsplicht in een koopcontract. De notaris stelt dit op. De gemeente kan – bij afspraken met particuliere ontwikkelaars – een anterieure overeenkomst opstellen waarin staat opgenomen dat de woningen in de ontwikkeling een zelfbewoningsplicht moeten hebben. Bij gemeentelijke gronden is de inzet juridisch lager omdat het beleid rondom de zelfbewoningsplicht vaak al is opgenomen in de woonvisie. 
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Investering voor uitvoering van onderhandelingen en het opstellen van anterieure overeenkomsten. 
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Juridische expertise over eigendomsrecht is noodzakelijk. Samenwerking tussen expertises wonen, grondzaken en recht. Voorwaarden opnemen bij grondverkoop in anterieure overeenkomsten. Vervolgens contractbeheer. Capaciteitsinzet bij de gemeente Nijmegen is ongeveer twee dagen per week (voor zelfbewoningsplicht/antispeculatiebeding). Handhaving via contractbeheer.
	Capaciteit:



	 5.1.3 Linkjes 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Berkelland:  (31-01-2022, p.18 en 19).  
	Raadsbrief Bijlage Woningbouwnota
	Raadsbrief Bijlage Woningbouwnota



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijmegen: 
	−
	−
	−
	−
	 

	. 
	G
	emeente website
	emeente website



	−
	−
	−
	 

	‘’. 
	Beleidsregels zelfbewoningsplicht nieuwbouw
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	• 
	• 
	• 

	Gemeente Harderwijk: artikel 4 in ‘. 
	Verordening Doelgroepen woningbouw 
	Verordening Doelgroepen woningbouw 
	Harderwijk



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Montferland: . 
	Persbericht gemeente
	Persbericht gemeente



	• 
	• 
	• 

	Gemeentenieuws: . 
	bericht uit 2021 over 7 uitgeefbare gemeentelijke 
	bericht uit 2021 over 7 uitgeefbare gemeentelijke 
	woningbouwkavels




	 5.2 Antispeculatiebeding
	Naast een zelfbewoningsplicht kunt u gebruik maken van een antispeculatiebeding. Bij een antispeculatiebeding mag de woning binnen een bepaalde periode na eerste verkoop niet worden verhandeld. De beperkte overdraagbaarheid voorkomt speculatieve handel. Enkele uitzonderingen zijn daargelaten, zoals echtscheiding, overlijden of onteigening. Het antispeculatiebeding wordt vastgelegd in een kettingbeding, bijvoorbeeld met een boetebeding van 10% van de aankoopsom. De termijn hiervoor is logischerwijs korter da
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Bij nieuwbouw.

	• 
	• 
	• 

	Wanneer betaalbare koop onder druk staat.

	• 
	• 
	• 

	De betaalbaarheid van woningen voor koopstarters wordt door dit instrument niet beïnvloed. Vooral kansrijk in combinatie met andere regelingen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Het behoud van koopwoningen stimuleren door verhandeling van de woning (als beleggings- of speculatieproduct) onaantrekkelijk te maken.onaantrekkelijk te maken.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Instrument alleen op korte en middellange termijn effectief. 

	• 
	• 
	• 

	Kan nadelig zijn voor de verkoopbaarheid van de woning voor de ontwikkelaar.

	• 
	• 
	• 

	Zegt niets over bewonen of verhuren.

	• 
	• 
	• 

	Monitoring en handhaving op de uitvoering (doorverkoop).



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Mogelijk in combinatie met opkoopbescherming en een zelfbewoningsplicht, waardoor een huis gedurende een periode niet verkocht of verhuurd mag worden. 







	 5.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	In de gemeente Hattem krijgen de toekomstige eigenaren van 5 woningen in Het Veen fase 3 te maken met een antispeculatiebeding en zelfbewoningsplicht. Het Veen is een nieuwbouwproject in Hattem waarbij er specifiek in de derde fase 14 woningen worden gebouwd. De bouw van deze fase is in september 2022 gestart. De woningen worden naar verwachting in het derde kwartaal van 2023 opgeleverd.

	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijmegen legt een antispeculatiebeding op van vijf jaar bij nieuwbouwontwikkelingen en geldt als voldaan wordt aan de volgende cumulatieve voorwaarden: 
	−
	−
	−
	−
	 

	‘a. een ontwikkelaar realiseert woningen bestemd voor verkoop aan particulieren, en

	−
	−
	−
	 

	b. koopt gronden van de gemeente Nijmegen, waarbij de gemeente Nijmegen onder marktwaarde de gronden verkoopt of waarbij de gemeente Nijmegen op een andere manier extra financiële middelen heeft ingezet om koopwoningen onder de waardegrens van de Nationale Hypotheekgarantie (hierna te noemen NHG) door ontwikkelaar te laten realiseren, en

	−
	−
	−
	 

	c. de ontwikkelaar verkoopt de door haar te realiseren woningen onder de waardegrens van de NHG. De peildatum voor de NHG-waarde, is het jaar waarin de koopovereenkomst met de particuliere koper van de ontwikkelaar wordt getekend.’



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijkerk: Voor het betaalbaar en beschikbaar houden van nieuwbouwwoningen wordt in de gemeente Nijkerk een antispeculatiebeding opgelegd bij de verkoop van sociale koopwoningen. Daarnaast kan de gemeente dit instrument ook inzetten bij middeldure koopwoningen, zo is aangegeven in de woonvisie. Het antispeculatiebeding wordt al dan niet samen ingezet met een zelfbewoningsplicht.

	• 
	• 
	• 

	Ook de gemeente Berkelland past een antispeculatiebeding toe in combinatie met de zelfbewoningsplicht. Met een antispeculatiebeding heeft de gemeente als doel te voorkomen dat: 1) woningen direct na de eerste verkoop uit het beoogde prijssegment vallen of 2) dat gronden direct na aankoop worden doorverkocht.


	 5.2.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘antispeculatiebeding’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 In koopcontract op te nemen. Uit de rechtspraak van de Hoge Raad blijkt dat een antispeculatiebeding niet het publiekrecht onaanvaardbaar doorkruist en dus is toegestaan zolang het geen beperking oplevert van het recht van vrije vestiging. 
	Geldigheid:


	• 
	• 
	• 

	 Door dezelfde constructie en werking van het instrument te versterken wordt het vaak in combinatie met een zelfbewoningsplicht vastgelegd.
	Goed te combineren met:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Opleggen verplichting en handhaving gaat via de privaatrechtelijke weg. Vaak in combinatie met een boetebeding. Last onder dwangsom (publiekrechtelijke maatregel) is niet mogelijk.
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Vereist relatief weinig inzet en kosten bij de gemeente. Reden is dat bij uitgifte van eigen gronden sowieso contracten opgesteld moeten worden. Totale kosten zijn afhankelijk van het aantal woningbouwprojecten waarop het wordt toegepast.
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Juridische expertise over eigendomsrecht is noodzakelijk. Samenwerking tussen expertises wonen, grondzaken en recht. Voorwaarden opnemen bij grondverkoop in anterieure overeenkomsten. Vervolgens contractbeheer. Capaciteitsinzet bij de gemeente Nijmegen is ongeveer twee dagen per week (voor zelfbewoningsplicht/antispeculatiebeding). Handhaving via contractbeheer.
	Capaciteit:



	 5.2.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Hattem:  
	projectwebsite
	projectwebsite


	−
	−
	−
	−
	 

	W. 
	ebsite Het Veen
	ebsite Het Veen





	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijmegen: . 
	Nieuwsbericht
	Nieuwsbericht


	−
	−
	−
	−
	 

	‘’. 
	Beleidsregels zelfbewoningsplicht nieuwbouw
	Beleidsregels zelfbewoningsplicht nieuwbouw





	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijkerk: . 
	Woonvisie
	Woonvisie



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Berkelland:  (31-01-2022, p.18 en 19).
	Raadsbrief Bijlage Woningbouwnota
	Raadsbrief Bijlage Woningbouwnota




	 5.3 Anterieure overeenkomst
	Een anterieure overeenkomst wordt vaak afgesloten voorafgaand aan gebiedsontwikkeling. Een anterieure overeenkomst is privaatrechtelijk van aard en wordt gesloten op basis van vrijwilligheid. Het biedt daardoor relatief veel flexibiliteit om afspraken op maat te maken. Het alternatief is het striktere exploitatieplan (publiekrechtelijk). Gemeenten en marktpartijen geven hier doorgaans niet de voorkeur aan.
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
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	In welke situaties wel of niet inzetten?
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	Voordelen
	Voordelen

	Nadelen
	Nadelen

	Mogelijk alternatief
	Mogelijk alternatief



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Vrijwel altijd mogelijk..



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Snel en op maat voor de situatie.

	• 
	• 
	• 

	Te maken met andere private en/of publieke organisaties.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Niet openbaar en daarmee lastiger controleerbaar.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Exploitatieplan.







	 5.4 Prestatieafspraken
	Prestatieafspraken zijn een middel waarmee de gemeente afspraken kan maken met de corporatie en de huurdersbelangenvereniging over de bestaande voorraad en nieuwbouw van betaalbare woningen. De gemeente kan hierbij ook beleggers betrekken of separaat met beleggers prestatieafspraken maken. Door de privaatrechtelijke sfeer zijn de afspraken relatief vormvrij. 
	 5.4.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Vrijwel alle gemeenten in Gelderland hebben prestatieafspraken opgesteld. 
	Voorbeelden buiten de provincie Gelderland met afspraken die verder reiken dan sociale huur:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Samenwerkingsafspraken Zaanstad: In de Zaanse samenwerkings-overeenkomst 2020-2024 is een samenwerkingsovereenkomst tussen de zes Zaanse woningcorporaties, het Huurdersoverleg Zaanstreek (HoZ) en de gemeente Zaanstad. In deze overeenkomst is betaalbaarheid een belangrijke pijler. Zo is bijvoorbeeld de ambitie opgenomen dat ‘Huishoudens met een middeninkomen moeten een vrije sectorhuurwoning kunnen vinden.’ Hiervoor is vervolgens de afspraak gemaakt dat: ‘De gemeente spant zich in om in overleg met ontwikkel

	• 
	• 
	• 

	Samenwerkingsafspraken Amsterdam: De Amsterdamse prestatieafspraken tussen de woningcorporaties, de huurderskoepels en de gemeente hebben de samenwerkingsafspraken 2020-2023 ondertekend. Net als in de Zaanse samenwerkingsovereenkomst is betaalbaarheid een belangrijke pijler. Naast afspraken over sociale huur zijn ook afspraken gemaakt over middeldure huur, denk aan huurgrenzen. Ook geldt bijvoorbeeld de afspraak dat tenminste 50% van de middeldure huurwoningen bij voorrang aangeboden moeten worden aan huish


	 5.4.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘prestatieafspraken’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	: Gebaseerd op een privaatrechtelijke samenwerkingsovereenkomst. Om tot een gedragen en eenduidige overeenkomst te komen is een transparant proces met inspraak van de deelnemende partijen (naar gelang het discipline, het belang en de wil reikt) belangrijk.
	Geldigheid


	• 
	• 
	• 

	 Zelfbewoningsplicht.
	Goed samen te gebruiken met:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Verplicht op basis van de Woningwet (artikel 44).
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Bijkomende kosten zijn beperkt. Prestatieafspraken moeten hoe dan ook opgesteld worden. Het traject om tot prestatieafspraken te komen kost echter wel behoorlijk tijd: naar schatting circa 0,25 fte.
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Vereist een gedeelde inzet in capaciteit. Waarbij in ieder geval rekening gehouden moet worden met terugkerende overleggen en tussentijdse contactmomenten tussen de deelnemende partijen.
	Capaciteit:



	 5.4.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	Website MRA ‘’. 
	Behouden betaalbare woningen in de woningvoorraad
	Behouden betaalbare woningen in de woningvoorraad



	• 
	• 
	• 

	. 
	Samenwerkingsafspraken Zaanstad
	Samenwerkingsafspraken Zaanstad



	• 
	• 
	• 

	. 
	Samenwerkingsafspraken Amsterdam
	Samenwerkingsafspraken Amsterdam





	Verschil opkoopbescherming & zelfbewoningsplicht
	Verschil opkoopbescherming & zelfbewoningsplicht
	Verschil opkoopbescherming & zelfbewoningsplicht

	Een aantal gemeenten heeft in de afgelopen jaren al een zelfbewoningsplicht (bij nieuwbouw) geïntroduceerd. Via een privaatrechtelijke overeenkomst (erfpacht, koopovereenkomst) wordt de nieuwe eigenaar (en daaropvolgende eigenaren) verplicht om de woning steeds, of voor een bepaalde periode, te blijven bewonen (bron: Hielkema & co vastgoedadvocaten, augustus 2021).
	Deze zelfbewoningsplicht kan verstrekkender zijn dan de eerder geïntro-duceerde opkoopbescherming omdat het voor onbepaalde tijd opgelegd kan worden. Maar waar de zelfbewoningsplicht alleen voor nieuwbouw kan worden afgedwongen, kan de opkoopbescherming ook op bestaande woningen van toepassing worden verklaard. Hierdoor is de reikwijdte van de opkoopbescherming vele malen groter.
	 


	Kettingbeding versus kwalitatieve verplichting
	Kettingbeding versus kwalitatieve verplichting
	Kettingbeding versus kwalitatieve verplichting

	Een kettingbeding is een bepaling in een koopacte (contractuele overeenkomst) die de (ver)koper/eigenaar iets (actief) verplicht. Het is niet specifiek in de wet geregeld. Een kettingbeding kan worden ingezet bij incidentele situaties waarbij de verkoper zekerheid wil over (toekomstig) gebruik. In het contract wordt een verplichting gesteld, die bij verkoop moet worden doorgegeven aan de volgende koper (doorgeef-verplichting). Wanneer de verplichting niet wordt nagekomen kan een boetebeding worden opgelegd.
	 
	 

	Een kwalitatieve verplichting verschilt met een kettingbeding omdat een (wettelijke) verplichting is gevestigd op een object om iets ‘te dulden of niet te doen’. Het doel is om op objectniveau een ongewenste situatie voorkomen of schikken in een bestaande situatie (passief). Het is geregeld in een notariële akte en moet kadastraal worden vastgelegd. Een kwalitatieve verplichting kan worden ingezet bij bijzondere locaties of bij locatiespecifieke noodzakelijke maatregelen (bijvoorbeeld in verband met leefbaa
	 


	Beperkt inzetbaar: het exploitatieplan
	Beperkt inzetbaar: het exploitatieplan
	Beperkt inzetbaar: het exploitatieplan

	In heel enkele gevallen stelt een gemeente een exploitatieplan op. In het exploitatieplan staat een berekening van de exploitatiebijdrage die de grondeigenaar moet betalen. Dit is een publiekrechtelijk instrument waarvoor de Regeling plankkosten exploitatieplan geldt. Het opnemen van afspraken in een exploitatieplan is beperkt (vergeleken met een anterieure overeenkomst) omdat bovenwettelijke eisen niet mogen worden opgenomen. Als een gemeente met één of meerdere grondeigenaren in een plangebied geen anteri
	 
	 
	 


	 6 Koop- en financierings-constructies
	 6 Koop- en financierings-constructies
	 6.1 KoopGarant
	Bij KoopGarant biedt de verkopende partij (de erfpacht van) een woning aan met korting op de marktwaarde. In ruil voor de korting en de terugkoopgarantie vraagt de verkoper een deel van de toegenomen waarde van het huis. De omvang van de korting is door de verstrekker zelf vast te stellen. Het recht van erfpacht wordt eeuwigdurend afgekocht. De erfpachtconstructie kan worden opgetuigd als overeenkomst tussen een corporatie/ontwikkelaar en een koper of tussen de gemeente en de koper. Van oorsprong is het arr
	De verkoper van de woning geeft de koper bij verkoop de garantie dat deze de woningen terugkoopt (terugkoopverplichting, het verschil met de marktwaarde blijft buiten het arrangement). Zowel de koper als de verkoper van de woning delen in de (positieve of negatieve) waardeontwikkeling bij toekomstige verkoop in de reguliere werking van de KoopGarant-regeling. Dit proces vindt herhaaldelijk plaats (zolang als u wilt), zodat de woning steeds weer als middeldure koopwoning wordt aangeboden. Een zelfbewoningspl
	Met Maatschappelijk Gebonden Eigendom (MGE) op basis van erfpacht via een gemeentelijk fonds blijft de maandelijkse financieringslast voor kopers laag. Over de genoten korting hoeft geen rente te worden betaald. In plaats daarvan wordt gecompenseerd met een deel van de toekomstige waardeontwikkeling van de woning. Het volledige kortingsbedrag wordt ook pas terugbetaald bij terugkoop van de woning. Het risico op een (grote) restschuld is dan ook laag, in vergelijking met de risico’s bij een starterslening. D
	 

	Binnen de landelijk gehanteerde vorm van KoopGarant is de hoogte van de korting die gegeven kan worden minimaal 10% van de getaxeerde waarde. In de praktijk ligt dit percentage tussen 10% en 25%. Voor nieuwbouw geldt daarbij een maximale verkoopprijs van € 240.000 inclusief korting (marktwaarde minus korting). Per januari 2023 wordt een marktwaarde van € 440.000 als bovengrens gehanteerd. Voor bestaande bouw geldt vaak de NHG grens (€ 405.000 in 2023).
	KoopGarant vraagt om een actieve rol van de gemeente. In het verleden pasten woningcorporaties KoopGarant vaak toe bij het uitponden van sociale huurwoningen. Hiermee stimuleerden zij onder andere de doorstroming van scheefhuurders. Sinds de invoering van de Woningwet (2015) behoort KoopGarant niet meer tot de kerntaak van corporaties. Daar staat tegenover dat de markttoets voor corporaties voor drie jaar is versoepeld. De versoepeling geldt zowel voor middeldure huurwoningen als voor koopwoningen. Het word
	Ook kunnen gemeenten ervoor kiezen om een gemeentelijk fonds op te richten om de regeling in te voeren. De gemeente moet daarbij afspraken maken over het delen in de winst of verlies na verkoop van een woning zodat winst kan terugvloeien naar het fonds. In geval de gemeente weinig tot geen eigen grond bezit biedt het maken van afspraken met de corporatie over het overnemen van het eigendom van uit te ponden woningen een mogelijkheid. 
	KoopGarant is een door de NHG goedgekeurde koopconstructie.
	Wilt u als gemeente KoopGarantwoningen terugkopen, dan moet u hiervoor financiële middelen vrijmaken. Te weten:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Een investeringsfonds om het bloot eigendom van de corporatie/ontwikkelaar te kunnen overnemen. In het geval van een eigen grondpositie is dit niet nodig. 

	• 
	• 
	• 

	Een liquiditeitsbuffer om de woningen terug te kunnen kopen. De hoogte van de buffer is afhankelijk van de waarde van de woningen, mutatiegraad, leegstand en uw intentie om de woningen al dan niet door te verkopen met KoopGarant. Adviesbureau Finance Ideas adviseert een liquiditeitsbuffer oplopend tot circa 10%. Neveneffect van de terugkoopregeling is dat u profiteert van waardestijging van de woning maar dat u ook het risico loopt van waardedaling. 


	Al met al betekent dit dat er middelen nodig zijn om een KoopGarant-regeling te kunnen gebruiken. Wanneer de koper een verkoopplicht aan de gemeente accepteert zijn deze kosten echter niet zo fors. Het arrangement is ontwikkeld voor corporaties die al beschikken over de grond en de woningen. Zij maakten dit vermogen in de stenen liquide met de KoopGarant. Voor u als gemeente geldt dat soms wel en soms niet. 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Indien de grond al in bezit van de gemeente is, is het mogelijk een korting op de erfpachtwaarde te verlenen. U laat de grondwaarde in dat geval taxeren en bepaalt het bedrag om de canon eeuwigdurend af te kopen. Vervolgens komt u met de koper een kortingsbedrag overeen op de totale waarde van de grond inclusief afkoop van de canon. Bij verkoop van de woning betaalt u de bewoner de marktwaarde van de woning, minus het eerder verleende kortingsbedrag en uw aandeel in eventuele waardestijging (of plus uw aand

	• 
	• 
	• 

	Per honderd woningen is een investeringsbedrag aan kortingen van circa € 5.000.000 een realistisch richtbedrag (of minder, in geval van de verkoop-plicht van woningen door de ontwikkelaar aan de gemeente). Verwacht mag worden dat de kans groot is dat wanneer de gemeente de woningen uitpondt het arrangement revolverend zal zijn (al hangt een en ander af van met moment van uitstappen, en een flink aantal keuzes die de gemeente in het arrangement kan maken). Echter tot die tijd legt een KoopGarant fonds echter
	 



	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?

	Voordelen
	Voordelen

	Nadelen
	Nadelen

	Mogelijk alternatief
	Mogelijk alternatief



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente kan woningen voor beneden markt-conforme prijzen aanbieden in het middeldure segment en daarmee bereikbaar maken voor de doelgroep.

	• 
	• 
	• 

	Door herhaaldelijke terugkoop blijven woningen behouden voor het middeldure segment. 

	• 
	• 
	• 

	Mogelijkheid om een inkomenstoets uit te voeren bij koopstarters.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Vanwege de terugkoopgarantie is het mogelijk om de woningen ook in de toekomst voor het middeldure koopsegment beschikbaar of betaalbaar te houden. Na de terugkoop kunnen de woningen opnieuw worden verkocht met KoopGarant of op de vrije markt.

	• 
	• 
	• 

	Met een zelfbewonings-plicht worden particuliere beleggers uitgesloten. Dit draagt bij aan woningbezit voor de doelgroep. 

	• 
	• 
	• 

	De oprichting van een gemeentelijk Koopgarantfonds geeft gemeenten de mogelijkheid om voorwaarden te stellen aan de toewijzing van woningen aan specifieke doelgroepen, zoals scheefhuurders. Daarmee wordt doorstroming bewerkstelligd. Als een andere partij dan de gemeente de woning verkoopt, dan is dit niet mogelijk. 

	• 
	• 
	• 

	Als (bloot) eigenaar van de grond behoudt een gemeente zeggenschap. 

	• 
	• 
	• 

	De koper van de woning bouwt vermogen op door aflossing en (potentiële) waardeontwikkeling.

	• 
	• 
	• 

	Remmende werking bij potentiële negatieve waardeontwikkeling voor de koper.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente moet zelf een fonds oprichten voor de KoopGarantwoningen. Dat drukt op de financiële capaciteit. 

	• 
	• 
	• 

	De KoopGarant-constructie is een maatregel van lange adem. Gemeente moet de woningen langjarig kunnen terugkopen. Anders ontstijgt de woning naar verwachting het middeldure segment.

	• 
	• 
	• 

	De transactiewaarde (bij aankoop en verkoop) zijn gebaseerd op taxatierapporten . Dit kan onenigheid geven bij de bepaling van de waarde-ontwikkeling. Om dit tegen te gaan heeft OpMaat een eigen taxateur aangesteld.

	• 
	• 
	• 

	Erfpactconstructies vergen veel expertise en capaciteit van de gemeente (o.a. bepaling hoogte van de canon en erfpactadministratie).



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Starterslening.

	• 
	• 
	• 

	Een ander alternatief is om net als bij de KoopStart de woning eenmalig in het arrangement aan te bieden en met de revenuen van het arrangement weer nieuwe woningen te verwerven.







	 6.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeeld
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Barneveld heeft als ambitie gesteld de betaalbare, kleinere woningen die we toevoegen beschikbaar te houden voor de doelgroep. De gemeente geeft aan gebruik te maken van het publiekrecht enerzijds en privaatrecht anderzijds. Afspraken met ontwikkelaars en eigenaren zijn onder andere het zelfbewoningsplicht, de antispeculatiebeding en het toepassen van de KoopGarantregeling. 
	 


	• 
	• 
	• 

	Gemeente Ede is vooralsnog de enige gemeente in Nederland die KoopGarantwoningen gaat aanbieden. De gemeente Ede wil meer woningen betaalbaar maken voor starters en zet daarom in op dit instrument. Sinds de invoering van de Woningwet (2015) behoort Koopgarant namelijk niet meer tot de kerntaak van corporaties. Waar mogelijk zet de gemeente Ede daarvoor bestaande afspraken met ontwikkelaars over sociale koopwoningen om naar KoopGarant-constructies. Nog onbekend is wanneer de eerste KoopGarantwoningen opgelev


	 6.1.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘KoopGarant’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Een goede validatie van taxatierapporten is een voorwaarde om onenigheid over de waardeontwikkeling van de woning te voorkomen. 
	Geldigheid:


	• 
	• 
	• 

	 De koopgarantconstructie is een maatregel van lange adem. Een gemeente moet de woningen langjarig kunnen terugkopen. Anders ontstijgt de woning naar verwachting het middeldure segment.
	Duur:
	 
	 


	• 
	• 
	• 

	 De transactiewaarde (bij aankoop en verkoop) zijn gebaseerd op taxatierapporten en niet op basis van vrije markt. Dit kan onenigheid geven bij de bepaling van de waardeontwikkeling.
	Waarde:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Opname van doelgroepen voor middeldure koopwoningen in een doelgroepenverordening.
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 De oprichting van een gemeenlijk KoopGarantfonds om woningen op te kopen drukt op investeringscapaciteit en vraagt om ambtelijke capaciteit. Handling kan uitbesteed worden aan Stichting OpMaat. Hieraan zijn kosten verbonden. Wel is het mogelijk dat de gemeente anterieur met ontwikkelaars afspreekt dat ze woningen tegen een bepaalde prijs aan de gemeente levert die deze vervolgens met een KoopGarant aan de bewoner levert. In dat scenario zijn ervoor de gemeente geen kosten aan verbonden (anders dan de trans
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Naast het reserveren van capaciteit voor het oprichten van een gemeentelijk KoopGarantfonds moet er tijd en menskracht beschikbaar zijn voor andere zaken. Zoals: 1) het maken van afspraken met ontwikkelaars en corporaties afspraken over het onderbrengen van woningen in het fonds; 2) monitoring en handhaving van een kwalitatieve verplichting met betrekking tot zelfbewoningsplicht; 3) Goede validatie van taxatierapporten is een voorwaarde om onenigheid over de waardeontwikkeling van de woning te voorkomen. 
	Capaciteit:


	• 
	• 
	• 



	 6.1.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Barneveld: . 
	Woonvisie
	Woonvisie



	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Ede
	Gemeente Ede




	 6.2  KoopSmarter (mogelijk toekomstig alternatief voor KoopGarant en KoopStart)
	Stichting OpMaat heeft in samenwerking met Brink een alternatief voor KoopGarant ontwikkeld: KoopSmarter. Deze is in januari 2022 informeel gelanceerd. De werking van beide instrumenten is enigszins vergelijkbaar. Dit instrument is specifiek bedoeld voor overheden die koopstarters de mogelijkheid willen geven een (eerste) woning aan te kopen en daarnaast willen komen tot een arrangement waarin deze inkomsten revolverend kunnen worden ingezet voor volgende starters. Ook ontwikkelaars kunnen het instrument in
	 

	Kern van het arrangement is dat een entiteit (stichting) 30% van de woning koopt (de grond) en dit tegen een sociale canon verpacht. De stichting kan dat doen omdat gemeenten daar financiële steun voor geven in de vorm van een garantstelling, mogelijk deels met een rentedragende lening. Dit is lichter dan de Koopgarant waarin liquide middelen een vereiste zijn (een renteloze lening drukt op het budget en de bestedingsruimte van de gemeente. Bij de KoopSmarter geeft de overheid een garantstelling af. Deze dr
	Bij de KoopSmarter is de grond (en waardestijging op de grond) van de stichting, de waardestijging van de 70% (huis en alle aanbouwen en woningverbeteringen) zijn voor de bewoner. Daarmee kan een bewoner 25% meer hypotheek verkrijgen en daardoor makkelijker een eerste huis kopen. Verkend wordt door Brink en Stichting Opmaat of er bijdragen mogelijk zijn in het arrangement door ontwikkelaars en/of het Rijk. Wanneer andere partijen bijdragen betekent dit dat de garantstelling van de gemeente minder snel aange
	Een ander belangrijk verschil is dat in de KoopSmarter geen sprake zal zijn van fair value-waardedeling, zoals bij de KoopGarant, maar een naar rato waardedeling (70-30). Dit betekent dat de koper meer vermogen opbouwt dan in de koopgarant en de stichting minder vermogen opbouwt. Het effect is met andere woorden meer gericht op eerste kopers en de huidige markt dan de KoopGarant. De uitvoering is echter eenvoudiger omdat de stichting de transacties uit handen gaat nemen. De gemeente staat daardoor iets meer
	Het arrangement is op dit moment in ontwikkeling en is besproken met: BZK, Rabobank, BNG, WoningbouwersNL, NEPROM, Vereniging Eigen Huis en vijf gemeenten in de klankbordgroep. Inmiddels zijn de eerste woningen met KoopSmarter in verkoop. 
	Momenteel stijgt de rente fors. Dit heeft in tegenstelling tot KoopGarant impact op de betaalbaarheid. Indien de canon niet voor langere periode vaststaat kan het maandelijkse bedrag voor bewoners fors omhoog schieten. Om die reden is het arrangement voorlopig on hold gezet. Er wordt daarom gezocht naar oplossingen of varianten voor deze constructie. Onzeker is of de KoopSmarter (in de huidige vorm) blijft bestaan.
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Specifiek voor overheden op basis van garantstelling. 

	• 
	• 
	• 

	Gemeenten kunnen woningen beneden markt-conforme prijzen aanbieden in het middeldure segment en daarmee bereikbaar maken voor de doelgroep.

	• 
	• 
	• 

	Eventueel: bij herhaaldelijke terugkoop behouden gemeenten de woningen voor het middeldure segment. In de basis geen terugkoopverplichting.

	• 
	• 
	• 

	Ook inzetbaar door woningcorporaties en ontwikkelaars.



	Dezelfde voordelen als bij KoopGarant. Aanvullend: 
	Dezelfde voordelen als bij KoopGarant. Aanvullend: 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Betrokken overheid hoeft minder voor te financieren omdat met garantstellingen gewerkt kan worden (mogelijk aangevuld met deels een achtergestelde lening, dit moet zich nog verder uitkristalliseren)..

	• 
	• 
	• 

	Verschillende overheden en ook marktpartijen kunnen gezamenlijk participeren in het arrangement.

	• 
	• 
	• 

	De stichting plaatst het arrangement op enige afstand van de politiek.

	• 
	• 
	• 

	Voor de koper een gunstigere waardeontwikkeling dan bij KoopGarant.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Een gemeente geeft een garantstelling af over de volledige lening voor de investering van de stichting in een nieuwbouwproject.

	• 
	• 
	• 

	De kans dat de garantstelling moet worden aangesproken is in de huidige markt niet groot. Momenteel zijn de eerste tekenen van verkoeling (en mogelijk waardedaling) zichtbaar. De betrokken stichting bouwt wel buffervermogen op om eventuele waardedalingen van gronden te kunnen opvangen. Daarmee is de kans dat de garantstelling wordt aangesproken lager.

	• 
	• 
	• 

	De oprichting van een gemeenlijk arrangement kost tijd.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	KoopGarant (gemeente staat hier minder op afstand).

	• 
	• 
	• 

	Starterslening.

	• 
	• 
	• 

	Een ander alternatief is om net als bij de KoopStart de woning eenmalig in het arrangement aan te bieden en met de revenuen van het arrangement weer nieuwe woningen te verwerven.







	 6.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	Provincie Gelderland: Het Woonfonds Gelderland werd uitgewerkt aan de hand van twee pilots om kennis en ervaring op te doen met de constructie van KoopSmarter als instrument. De twee pilots zijn twee woningbouwprojecten die elk uit 100 woningen of meer woningen bestaan en op het aspect betaalbaarheid vastlopen. Beide pilots zijn gestaakt omdat de KoopSmarter onhold staat. Andere instrumenten, zoals erfpacht, worden momenteel verkend met Stichting OpMaat (Bron: Provincie Gelderland. Actieplan Wonen, voortgan
	media.gelderland.nl
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	 6.2.2 Tips 
	Houd ontwikkelingen rondom KoopSmarter op de website van OpMaat in de gaten. KoopSmarter kunt u als gemeente in de huidige vorm momenteel niet inzetten.
	 6.2.3 Linkjes
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	. 
	Provincie Gelderland
	Provincie Gelderland




	 6.3 KoopStart
	De KoopStart-regeling heeft een vergelijkbare opzet als de KoopGarant-regeling en de KoopSmarter: ook met de KoopStart-constructie kan een woning voor een lagere prijs dan de marktwaarde worden aangekocht. Het verschil met KoopGarant is dat de terugkoopgarantie in beginsel niet van toepassing is. Een tijdelijk terugkooprecht is wel mogelijk, mits de koper dit met de verkopende partij is overeengekomen.
	KoopStart werkt als volgt. Met KoopStart geeft de verkopende partij (bijvoorbeeld een gemeente, maar in de praktijk veelal een corporatie of ontwikkelaar) een koperskorting tot 50% op de getaxeerde marktwaarde. Voor corporaties is dit percentage wettelijk vastgelegd op 33,3%. Bij doorverkoop tegen marktwaarde vindt afrekening plaats. Het bestaat enerzijds uit de koperskorting en anderzijds uit het aandeel van de ontwikkelaar of corporatie in de waardeontwikkeling. Dit aandeel in de waardeonwikkeling gaat ma
	KoopStart vraagt over het algemeen geen actieve rol van een gemeente. Net als bij KoopGarant is ook bij KoopStart sprake van een erfpachtconstructie waarbij het recht van erfpacht eeuwigdurend is afgekocht. De erfpachtconstructie is normaal gesproken een afspraak tussen de ontwikkelaar/corporatie en de koper. Gemeenten hoeven niet betrokken te zijn. In het eerdere stadium van grond-verkoop, vergunning afgifte of bestemmingswijziging moeten uiteraard wel afspraken worden gemaakt tussen gemeente en ontwikkela
	KoopStart is een door de NHG goedgekeurde koopconstructie.
	De rol als gemeente is in het arrangement van de KoopStart in beginsel beperkt omdat in de meeste gevallen sprake is van een afspraak tussen ontwikkelaar en/of corporatie en de koper. Tot nu toe kiezen gemeenten wanneer zij zelf willen insteken op versterking van de betaalbare koop zelden voor de KoopStart. Met name het aspect dat woningen in het betaalbare segment niet blijvend behouden worden voor mensen met een middeninkomen speelt hierin een rol. 
	 

	Koopstart afrekenen. Wanneer de koopstarter de woning verkoopt, moet de ‘koperskorting’ én een van tevoren afgesproken percentage van de waarde-ontwikkeling afgerekend worden met de ontwikkelaar of woningcorporatie. Die waardeontwikkeling kan zowel een stijging als een daling van de marktwaarde van de woning betekenen. De ontwikkelaar of corporatie deelt dus mee in de waardestijging, maar ook in een eventuele waardedaling. De getaxeerde waardestijging als gevolg van door jou aangebrachte verbeteringen aan d
	 

	Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen
	Het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (ook wel Nationaal Koopfonds genoemd) is een rijksbijdrage van € 40 miljoen voor koopsubsidies via de KoopStart-regeling. In het voorjaar van 2023 is de verwachting dat het fonds een bijdrage levert aan KoopStart-regelingen (Bron: website Stichting OpMaat). 
	Er zijn een aantal randvoorwaarden gesteld aan de toepasbaarheid van het fonds door de minister voor Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening Hugo de Jonge (bron: Financieel Dagblad, d.d. 07-02-2023): 
	• 
	• 
	• 
	• 

	De helft van de korting die een koper krijgt moet door gemeenten en ontwikkelaars worden opgebracht.

	• 
	• 
	• 

	Het fonds moet zich richten op starters met een inkomen van anderhalf tot twee keer modaal.

	• 
	• 
	• 

	De marktwaarde van de woning mag niet meer zijn dan € 355.000.

	• 
	• 
	• 

	Alle alternatieven om een woning betaalbaar te houden, zijn uitgeput.

	• 
	• 
	• 

	De laatste drie randvoorwaarden zouden een prijsopdrijvend effect moeten voorkomen aldus de minister.
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	De betaalbaarheid voor een koopstarter wordt positief beïnvloed. De af te sluiten hypotheek is beduidend lager, waardoor de lening toch haalbaar kan worden. Wel profiteert alleen de eerste koper.

	• 
	• 
	• 

	Gemeente kan corporaties en ontwikkelaars stimuleren om woningen aan te bieden met KoopStart. Dit kan door middel van prestatieafspraken, afspraken bij gronduitgifte en/of anterieure overeenkomsten. 

	• 
	• 
	• 

	Monitoring en handhaving kwalitatieve verplichting over zelfbewoningsplicht.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Corporaties/ontwikkelaars hoeven alleen een vordering op te nemen op hun balans en worden zodoende niet beperkt in hun investeringscapaciteit. 

	• 
	• 
	• 

	De koper van de woning bouwt vermogen op door aflossing en potentiële waardestijging.

	• 
	• 
	• 

	Koper heeft mogelijkheid om een relatief dure woning tegen een lage prijs te kopen binnen zijn financiële bereik. 

	• 
	• 
	• 

	Remmende werking bij potentiële negatieve waardeontwikkeling voor de koper. 

	• 
	• 
	• 

	Met een zelfbewonings-plicht worden particuliere beleggers uitgesloten en wordt bijgedragen aan woningbezit van de doelgroep.

	• 
	• 
	• 

	Woning kan desgewenst op vrije markt verkocht worden (geen terugkoopverplichting zoals bij KoopGarant).

	• 
	• 
	• 

	Corporaties en ontwikkelaars kunnen voorrang geven aan specifieke doelgroepen (zoals scheefhuurders).

	• 
	• 
	• 

	De koper van de woning bouwt vermogen op door aflossing en (potentiële) waardeontwikkeling.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Corporaties en ontwikkelaars zijn ‘in the lead’. Gemeente kan enkel afspraken maken met de ontwikkelaar of corporatie (afhankelijk van de machtspositie). 

	• 
	• 
	• 

	Alleen de eerste koper profiteert. Na doorverkoop vervalt zodoende het effect van uw beleidsmaatregel. Bij deze eerste doorverkoop ontstijgt de woning (ceteris paribus) het middeldure segment. 

	• 
	• 
	• 

	Gemeenten hebben beperkt invloed op toewijzing van de woningen aan specifieke doelgroepen. De gemeente is immers niet degene die het (privaatrechtelijke) contract sluit met de koper, al kan dit natuurlijk wel.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	KoopGarant.

	• 
	• 
	• 

	Starterslening.







	 6.3.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeeld buiten de provincie
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Hardinxveld-Giessendam (ZH) is de eerste Nederlandse gemeente die met de KoopStart-regeling werkt. Zo wil de gemeente betaalbare koopwoningen voor starters op de markt brengen. De gemeente Hardinxveld-Giesendam doet eerst een pilot met KoopStart op de locatie Pieter de Hoogh. Hier worden in totaal 14 woningen ontwikkeld die allemaal met KoopStart verkocht gaan worden. De woningen zijn circa 75 m² groot en hebben weinig uitbreidingsmogelijkheden zodat dat het starterswoningen blijven. Verder is er e


	 6.3.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘KoopStart’ op het volgende: 
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Uw rol als gemeente is in het arrangement van de KoopStart in beginsel beperkt omdat in de meeste gevallen sprake is van een afspraak tussen ontwikkelaar en/of corporatie en de koper. Tot nu toe kiezen gemeenten wanneer zij zelf willen insteken op versterking van de betaalbare koop zelden voor de KoopStart. Met name het aspect dat woningen in het betaalbare segment niet blijvend behouden worden voor mensen met een middeninkomen speelt hierin een rol. Tegelijkertijd kan de KoopStart ook een voor de korte en
	Doeltreffendheid:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Corporaties en ontwikkelaars zijn ‘in the lead’. Gemeente kan enkel afspraken maken met de ontwikkelaar of corporatie (afhankelijk van de machtspositie).
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Beperkt. In geval van een fonds met KoopStart kunnen middelen revolverend ingezet worden (niet gekoppeld aan het object, maar gekoppeld aan de kasstroom).
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Beperkt, tenzij u als gemeente KoopStart corporaties en ontwikkelaars stimuleert om woningen aan te bieden met KoopStart. Dit kan door middel van prestatieafspraken, afspraken bij gronduitgifte en/of anterieure overeenkomsten.
	Capaciteit:



	 6.3.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	.
	Gemeente Hardinxveld-Giessendam
	Gemeente Hardinxveld-Giessendam




	 6.4 Starterslening
	De Starterslening biedt starters op de koopwoningmarkt de mogelijkheid om het gat tussen hun maximale leencapaciteit (voor een hypotheek) en de prijs van de beoogde woning te overbruggen. Een aanvullende lening die via SVn wordt aangeboden maakt dit mogelijk. De gemeente is financier. De gemeente kan zelf (via een verordening) voorwaarden verbinden aan de maximale leen- en/of aankoopbedragen, maar ook aan woningtypes, doelgroepen, wijken et cetera. 
	De SVn Starterslening wordt verstrekt met NHG-garantie. Binnen de bestaande landelijke regelingen is een Starterslening in te zetten tot een maximale koopsom op de NHG-grens (€ 405.000 in 2023). Vervroegde gehele of gedeeltelijke aflossing van de SVn starterslening kan zonder extra kosten (minimaal € 250. De looptijd van de Starterslening is 30 jaar. De rente staat voor 15 jaar vast waarna deze opnieuw vastgesteld wordt. De eerste drie jaar wordt er geen rente en aflossing in rekening gebracht. Vervolgens k
	De Svn starterslening bestaat uit twee leningdelen die met elkaar verbonden zijn: 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Leningdeel 1: de Starterslening. Dit wordt annuïtair tijdens de looptijd afgelost. De rente is meestal fiscaal aftrekbaar.

	• 
	• 
	• 

	Leningdeel 2: de Combinatielening. Deze loopt tijdens de looptijd op, zolang je de maandlasten voor de beide leningdelen niet kunt betalen. De rente van de Combinatielening is niet fiscaal aftrekbaar.


	Uit de hertoets kan blijken dat de koper:
	1 
	1 
	1 
	1 

	Voorlopig niets kan betalen. Dit betekent dat de gemeente de volledige rente betaalt (tot de volgende hertoets) en de Combinatielening verder oploopt.

	2 
	2 
	2 

	Alleen een deel van de rente kan betalen. Dit betekent dat de gemeente de rest van de rente betaalt (tot de volgende hertoets) en de Combinatielening verder oploopt.

	3 
	3 
	3 

	De volledige rente en aflossing over beide leningdelen kan betalen. Dit betekent dat de gemeente niets meer betaalt en beide leningdelen voortaan af lopen. Op het moment dat de koper de volledige rente en/of aflossing kan betalen is het niet meer mogelijk een hertoets aan te vragen. 
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	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	De Starterslening verbetert de positie van starters op de koopmarkt.

	• 
	• 
	• 

	De effectiviteit van de Starterslening is mede-afhankelijk van de voorwaarden die de gemeente stelt. 

	• 
	• 
	• 

	In de praktijk is het aantal starters dat gebruik maakt van de Starterslening relatief laag. Om het gat tussen de maximale leencapaciteit en de woningprijs maken starters vaker gebruik van een familiebank-constructie.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	De Starterslening versterkt de positie van starters op de koopwoningmarkt ten opzichte van andere kopers en beleggers.

	• 
	• 
	• 

	De Starterslening bevordert de doorstroming van starters die al zelfstandig wonen (bijvoorbeeld in een sociale huurwoning). Het doorstroomeffect is relatief beperkt omdat een deel van de starters vanuit het ouderlijk huis verhuist. 

	• 
	• 
	• 

	Voor de starterslening is de koper in de eerste drie jaar geen rente of aflossing verschuldigd. 

	• 
	• 
	• 

	De Nationale Hypotheekgarantie is van toepassing op de Starterslening en geldt als achtervang bij betalingsproblemen door waardedaling.

	• 
	• 
	• 

	Het prijsopdrijvend effect is beperkt omdat het een relatief klein deel van de markt omvat. 

	• 
	• 
	• 

	De koper van de woning bouwt vermogen op door aflossing en (potentiële) waardeontwikkeling.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	De Starterslening vraagt om een investering van u door middel van een fonds. 

	• 
	• 
	• 

	Het betaalrisico voor starters stijgt. De woonlasten van starters worden relatief hoog. Dit verhoogt het terugbetaalrisico (ten laste van de starters en van de gemeente als financier). Het default-percentage bij Startersleningen ligt hoger dan bij reguliere hypotheken. 

	• 
	• 
	• 

	De financieringslasten van de Starterslening zijn relatief hoog omdat een hoger rentetarief van toepassing is.

	• 
	• 
	• 

	De Starterslening gaat uit van inkomensstijging. In perioden van economische neergang is inkomensgroei niet vanzelfsprekend, wat zorgt voor een hoger terugbetaalrisico. 

	• 
	• 
	• 

	Zonder leeftijdsrestrictie is de Starterslening ook beschikbaar voor doelgroepen waarvoor inkomensgroei minder waarschijnlijk is. 

	• 
	• 
	• 

	Zonder restricties op het type woning dat men koopt, bestaat het risico dat starters met een Starterslening een incourante woning kopen. In combinatie met hun relatief hoge financieringslasten geeft dit een extra betaalrisico.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	KoopGarant of KoopStart.







	 6.4.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland
	Voorbeelden
	• 
	• 
	• 
	• 

	De gemeente Berg en Dal heeft een lening specifiek voor starters die moeilijk aan een woning kunnen komen. Doel is het verschil tussen de reguliere hypotheek (volgens normen van NHG) en de aankoopprijs van de woning te overbruggen. Onder bepaalde voorwaarden kunnen deze starters in de gemeente Berg en Dal een lening aanvragen bij Stimuleringsfonds Nederlandse gemeenten (Svn). De hoogte van de Starterslening is afhankelijk van de aankoopprijs van de woning met een maximum van € 250.000. Het maximale te lenen

	• 
	• 
	• 

	Ook de gemeente Barneveld biedt een starterslening aan via SVn. Net als bij de Gemeente Berg en Dal is de maximale aanvraag voor been bestaande en nieuwbouw woning € 30.000. De maximale koopsom voor een woning ligt hoger, namelijk op de NHG-grens (€ 405.000 in 2023). Opgenomen is in de woonvisie dat de lening wordt aangeboden voor zover de jaarlijkse begroting dat toelaat. 

	• 
	• 
	• 

	Daarnaast zijn er nog meer gemeenten die een starterslening aanbieden al dan niet met eigen voorwaarden. Zie de linkjes hieronder. 


	 6.4.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘Starterslening’ op het volgende: 
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Overweging van voorwaarden is wezenlijk voor een doelmatige inzet van de Starterslening. Zonder leeftijdsrestrictie is de Starterslening ook beschikbaar voor doelgroepen waarvoor inkomensgroei minder waarschijnlijk is. 
	Voorwaarden:


	• 
	• 
	• 

	 Om massa te blijven maken in tijden van stijgende huizenprijzen of woonlasten voor starters, kan het nodig zijn om het fonds op te hogen of prijsgrenzen te verhogen. Denk als gemeente daarom vooraf goed na over mogelijke scenario’s, het effect van het instrument en hoe u als gemeente hiermee om wilt gaan.
	Adaptief:



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	 Vaststellen verordening met voorwaarden. Vervolgens moet het fonds beheerd worden. Hieronder valt ook evaluatie en mogelijke aanpassingen in de verordening of het budget.
	Juridisch:


	• 
	• 
	• 

	 Gemeente moet een budget beschikbaar stellen voor het fonds en de uitvoering van de starterslening via SVn. Verder zijn er kosten voor de gemeente als het fonds opgehoogd of aangevuld wordt. Qua uitvoering zijn de kosten beperkt. De gemeente betaalt eenmalige kosten voor deelname aan SVn en beheerskosten voor SVn via een renteopslag van 0,5%. 
	Financieel:


	• 
	• 
	• 

	 Inschatting voor het opstellen en invoeren van het instrument is 100 uur. Het evalueren, budget verhogen en/of verordening aanpassen 5 uur. Structureel kost het instrument 5 uur per week.  
	Capaciteit:



	 6.4.3 Linkjes
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Aalten: . 
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	. 
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	• 
	• 
	• 

	Gemeente Berg en Dal: . 
	Gemeente website
	Gemeente website
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	. 
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	• 
	• 

	Gemeente Barneveld: . 
	Woonvisie
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	−
	−
	−
	 

	. 
	Gemeente website
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	 (voorwaarden en condities).
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	• 
	• 
	• 

	. 
	Gemeente Berkelland
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	. 
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	• 
	• 
	• 

	Gemeente Beuningen: .  
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	• 
	• 
	• 

	Gemeente Bronckhorst: .
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	• 
	• 

	Gemeente Doetinchem: .
	Woonvisie
	Woonvisie


	−
	−
	−
	−
	 

	. 
	SVN
	SVN





	• 
	• 
	• 

	 
	Gemeente Druten
	Gemeente Druten

	.
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	. 
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	• 
	• 
	• 

	Gemeente Elburg: . 
	SVN
	SVN



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Epe: . 
	SVN
	SVN



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Ermelo: . 
	SVN
	SVN



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Harderwijk: .
	SVN
	SVN
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	voor inregelen arrangement

	Ja, zowel object als kasstroom
	Ja, zowel object als kasstroom

	Redelijk fors. Beperkter bij uitbesteding handling aan OpMaat.
	Redelijk fors. Beperkter bij uitbesteding handling aan OpMaat.


	KoopSmarter
	KoopSmarter
	KoopSmarter

	x
	x

	x
	x

	Gebaseerd op waardeontwikkeling, afhankelijk van rentestanden
	Gebaseerd op waardeontwikkeling, afhankelijk van rentestanden
	-


	Garantstelling (achtergestelde lening?)
	Garantstelling (achtergestelde lening?)

	Ja, kasstroom en optioneel object
	Ja, kasstroom en optioneel object

	Beperkt
	Beperkt


	KoopStart
	KoopStart
	KoopStart

	+
	+

	-
	-

	Zeer beperkt
	Zeer beperkt

	Alleen vordering op balans
	Alleen vordering op balans

	Enkel via kasstroom, object niet
	Enkel via kasstroom, object niet

	Zeer beperkt
	Zeer beperkt


	Starterslening
	Starterslening
	Starterslening

	+
	+

	-
	-

	Gebaseerd op inkomsten-ontwikkeling
	Gebaseerd op inkomsten-ontwikkeling

	Fonds voor lening opstellen
	Fonds voor lening opstellen

	Ja, kasstroom (rente)
	Ja, kasstroom (rente)

	Beperkt, enkel in aanzet daarna via SVn
	Beperkt, enkel in aanzet daarna via SVn





	Bron: Stec Groep, 2023

	Benodigde financiële middelen
	Benodigde financiële middelen
	Benodigde financiële middelen

	Wilt u als gemeente KoopGarantwoningen terugkopen, dan moet u hiervoor financiële middelen vrijmaken. Te weten:
	•  Een investeringsfonds om het bloot eigendom van de corporatie/ontwikkelaar te kunnen overnemen. In het geval van een eigen grondpositie is dit niet nodig.
	•  Een liquiditeitsbuffer om de woningen terug te kunnen kopen. De hoogte van de buffer is afhankelijk van de waarde van de woningen, mutatiegraad, leegstand en uw intentie om de woningen al dan niet door te verkopen met KoopGarant. Adviesbureau Finance Ideas adviseert een liquiditeitsbuffer oplopend tot circa 10%. Notitie liquiditeitsbehoefte Koopgarant, Finance Ideas (2017). Neveneffect van de terugkoopregeling is dat u profiteert van waardestijging van de woning maar dat u ook het risico loopt van waarde
	Al met al betekent dit dat er middelen nodig zijn om een KoopGarant-regeling te kunnen gebruiken. Het arrangement is ontwikkeld voor corporaties die al beschikken over de grond en de woningen. Zij maakten dit vermogen in de stenen liquide met de KoopGarant. Voor u als gemeente geldt dat soms wel en soms niet.
	 
	 

	•  Indien de grond al in bezit van de gemeente is, is het mogelijk een korting op de erfpachtwaarde te verlenen. U laat de grondwaarde in dat geval taxeren en bepaalt het bedrag om de canon eeuwigdurend af te kopen. Vervolgens komt u met de koper een kortingsbedrag overeen op de totale waarde van de grond inclusief afkoop van de canon. Bij verkoop van de woning betaalt u de bewoner de marktwaarde van de woning, minus het eerder verleende kortingsbedrag en uw aandeel in eventuele waardestijging (of plus uw a
	 
	 

	•  Per honderd woningen is een investeringsbedrag aan kortingen van circa € 5.000.000 een realistisch richtbedrag (of minder, in geval van de verkoopplicht van woningen door de ontwikkelaar aan de gemeente). Verwacht mag worden dat de kans groot is dat wanneer de gemeente de woningen uitpondt het arrangement revolverend zal zijn (al hangt een en ander af van met moment van uitstappen, en een flink aantal keuzes die de gemeente in het arrangement kan maken). Echter tot die tijd legt een KoopGarant fonds echt
	 
	 
	 
	 
	 


	 7 Grond(prijs)beleid
	 7 Grond(prijs)beleid
	Volledigheidshalve gaan we in dit hoofdstuk kort in op het grond(prijs)beleid dat een gemeente kan aanmeten. Het grondbeleid en in het verlengde daarvan het grondprijsbeleid kunnen  zijn aan eerder behandelde instrumenten, zoals een anterieure overeenkomst of contractuele afspraken.
	 
	ondersteunend


	Grondbeleid versus grondprijsbeleid
	Grondbeleid versus grondprijsbeleid
	Grondbeleid versus grondprijsbeleid

	•   Grondbeleid: hierin is de maatschappelijk gewenste bestemming van de grond vastgelegd.
	 

	•   Grondprijsbeleid: is onderdeel van het grondbeleid. Het grondprijsbeleid is de manier waarop de gemeente aan of met de waarde van grond rekent.

	 7.1 Actief grondbeleid
	 7.1 Actief grondbeleid
	In dit type grondbeleid geeft de gemeente grond uit voor (een specifiek percentage) betaalbare woningbouw. Dit is inclusief onteigende en Wet voorkeursrecht Gemeente (WvG)-gronden. Het is een vorm van actief grondbeleid waarbij eigen grond wordt ingezet bij de aankoop en uitgifte ervan.

	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?

	Voordelen
	Voordelen

	Nadelen
	Nadelen

	Mogelijk alternatief
	Mogelijk alternatief



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Wanneer gemeente grondposities heeft.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Grote vrijheid over programma en prijs.

	• 
	• 
	• 

	Eenvoudig zakelijke rechten en bedingen te vestigen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Risico’s over grondposities en grondopbrengsten.

	• 
	• 
	• 

	Onteigening en WvG is qua inzet en financiën vaak intensief en duur.

	• 
	• 
	• 

	Zijn er nog wel locaties beschikbaar?



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Verhuur of erfpacht.








	 7.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland 
	 7.1.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland 
	Voorbeeld:
	• 
	• 
	• 
	• 

	: Opgenomen in het Arnhems Coalitieakkoord 2022-2026 staat dat de gemeente meer wil sturen op de ontwikkeling van de stad door middel van een actiever grondbeleid. Hierbij noemt de gemeente ook een aandachtspunt: “Aandachtspunt bij het uitvoeren van alle woningbouwplannen is de capaciteit om deze mogelijk te maken, die momenteel enorm onder druk staat. Om te voorkomen dat we als gemeente zelf de remmende factor zijn, stellen we hiervoor budget beschikbaar.” (p. 10)
	Gemeente Arnhem
	 


	• 
	• 
	• 

	 heeft in het bestuursakkoord aangegeven dat actieve grondpolitiek kansen biedt voor het realiseren van ambities rondom wonen, maar dat deze inzet tegelijkertijd ook risico’s kent. De gemeente geeft aan dat actieve grondpolitiek alleen ingezet zal worden als het kansrijk is voor de ontwikkeling (maatwerk). Momenteel herziet de gemeente de Nota grondbeleid en Nota fonds bovenwijkse voorzieningen die in 2009 en 2010 zijn vastgelegd. De actualisatie verwacht de gemeente eind 2022 aan de raad voor te kunnen leg
	Gemeente Maasdriel
	 
	 
	 


	• 
	• 
	• 

	: afhankelijk van de situatie past de gemeente Nijmegen actief of faciliterend grondbeleid toe. In de Kader Nota Grondbeleid gaat de gemeente in op de voorwaarden waaronder de gemeente actief grondbeleid voert en het instrumentarium dat het daarvoor inzet. Voorbeelden waar actief grondbeleid effectief is geweest: Brabantse Poort, Limos, Dobbelman, Stadspark West, Heijendaalseweg (vm ijsbaan), Driehuizen, Onderwijshuisvesting, Josephhof, Bijsterhuizen, Voorzieningenharten Willemskwartier en Waterkwartier, Ro
	Gemeente Nijmegen


	• 
	• 
	• 

	: In het coalitieakkoord 2022-2026 heeft de gemeente het volgende opgenomen over actief grondbeleid: “‘Actief grondbeleid’ kan een oplossing zijn om als gemeente meer te sturen in woningbouw. We gaan actieve grondpolitiek alleen inzetten als het financieel verantwoord is en waar het bijdraagt aan onze doelstellingen als die door derden niet waargemaakt worden.” (p. 16)
	Gemeente Zaltbommel
	 
	 



	Linkjes:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Arnhem: 
	Arnhems Coalitieakkoord 2022-2026
	Arnhems Coalitieakkoord 2022-2026



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijmegen: 
	Nota grondbeleid 2018
	Nota grondbeleid 2018



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Maasdriel: 
	Nieuwsbericht gemeente website over bestuursakkoord
	Nieuwsbericht gemeente website over bestuursakkoord



	• 
	• 
	• 

	Gemeente Zaltbommel: 
	Bestuursakkoord Blijven bouwen 2022-2026
	Bestuursakkoord Blijven bouwen 2022-2026




	 7.1.2 Tips 
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘actief grondbeleid’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	: Inzet eigen gronden ten behoeve van woningbouwontwikkeling.
	Actief



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	• 
	• 
	• 
	• 

	: Visie rondom actief grondbeleid nodig.
	Juridisch


	• 
	• 
	• 

	: Afhankelijk van diverse factoren. Aankoop en verkoop van gronden alsook proces- en projectkosten vormen de grootste post.
	Financieel


	• 
	• 
	• 

	: Vereist meer inzet van projectleiders door de actievere rol in de woningbouwontwikkeling. Denk aan het maken van afspraken met bouwers et cetera.
	Capaciteit




	 7.2 Functioneel grondprijsbeleid
	 7.2 Functioneel grondprijsbeleid
	Specifiek grondprijsbeleid voor bijvoorbeeld middenhuur nodigt investeerders uit om tegen marktconforme voorwaarden te investeren in de gemeente. Het heeft betrekking op de prijzen van grond in eigendom van de gemeente. De (residuele) grondwaardes onder huurwoningen liggen doorgaans lager dan voor koopwoningen. Dit komt onder andere door het prijsopdrijvende effect van fiscale voordelen die horen bij een koopwoning, zoals de hypotheek renteaftrek. De eigenaar van een huurwoning profiteert daar niet van. De 
	 


	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?
	In welke situaties wel of niet inzetten?

	Voordelen
	Voordelen

	Nadelen
	Nadelen

	Mogelijk alternatief
	Mogelijk alternatief



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeenten moeten op de grondmarkt marktconform acteren (Europese wet- en regelgeving en Wet Markt en Overheid) met uitzondering op diensten van algemeen belang (DAEB).



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Marktconformer grondprijsbeleid.

	• 
	• 
	• 

	Betere onderbouwing van de grondprijzen.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Meer rekenen en marktkennis nodig.

	• 
	• 
	• 

	Kan een breuk met voorgaand prijsbeleid betekenen.

	• 
	• 
	• 

	Kan meer fluctueren.



	• 
	• 
	• 
	• 
	• 

	Verhuur of erfpacht.

	• 
	• 
	• 

	Bedingen / beklemming met overige zakelijke rechten.

	• 
	• 
	• 

	Subsidies of bijdragen (fondsen).








	 7.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland 
	 7.2.1 Praktijkvoorbeelden uit Gelderland 
	Veel gemeenten hanteren functioneel grondprijsbeleid. De gemeente Nijkerk is hiervan een voorbeeld. In de ‘Nota grondprijsbeleid 2021’ hanteert de gemeente verschillende grondprijzen naar segmenten en vervolgens naar woningtype. Qua segmenten wordt er binnen de huurwoningen onderscheid gemaakt tussen sociale huurwoningen (≥ € 633,25 tot € 752,33 per maand), vrije sector middelduur laag huurwoningen (> € 752,33- en < € 900 per maand), vrije sector middelduur hoog huurwoningen (> € 900 en < € 1.100 per maand)
	 
	 
	 
	 

	Linkjes:
	• 
	• 
	• 
	• 

	Gemeente Nijkerk: 
	Nota grondprijsbeleid 2021 Gemeente Nijkerk (januari 2021)
	Nota grondprijsbeleid 2021 Gemeente Nijkerk (januari 2021)





	 7.2.2 Tips
	 7.2.2 Tips
	Let voor een doelmatige en doeltreffende toepassing van het instrument ‘Functioneel grondprijsbeleid’ op het volgende:
	• 
	• 
	• 
	• 

	: Eenduidige categorisering is belangrijk voor een doelmatige inzet van functioneel grondprijsbeleid. Dit kan het best bekrachtigd worden in beleid, zoals in een nota grondprijsbeleid of een grondprijsbrief.
	Categorisering
	 


	• 
	• 
	• 

	: Om tijdig in te kunnen spelen op (markt)ontwikkelingen is het belangrijk het grondprijsbeleid goed te monitoren en frequent te herzien. Veel gemeenten doen dit om het jaar. Herziening is ook over langere periodes mogelijk.
	Monitoring en tijdige herziening



	Let bij invoering van het instrument op de vereiste inzet. We onderscheiden de inzet vanuit juridisch, financieel en capaciteitsoogpunt:
	 

	• 
	• 
	• 
	• 

	: Vaststellen nota met categorieën en grondprijzen. Anterieure overeenkomsten opstellen.
	Juridisch


	• 
	• 
	• 

	: Kosten capaciteit voor personeel grondzaken, vanaf circa 0,5 fte wanneer het alleen het voeren van functioneel grondprijsbeleid betreft. Dit is afhankelijk van de omvang van de gemeente en het takenpakket van het grondbedrijf. De omvang van het grondbedrijf kan oplopen tot honderden fte’s bij grote gemeenten.
	Financieel
	 


	• 
	• 
	• 

	: Inzet afhankelijk van voortgang overleggen en mate van overeenstemming.
	Capaciteit
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