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13. VROM Starterslening - RaadsVOOORSTEL NIEUW 

 status: B 
 
Agendapunt: 13 
Onderwerp: Verlaging grondkosten; VROM Starterslening 
  
Commissie: 3-9-2007, nr. 8 
Raadsvoorstel: 21-8-2007, nr. 731 
  
Portefeuillehouder : dhr. E. Goldsteen                                     
Beleidsterrein: -  Volkshuisvesting  
Programma: 9. Ruimtelijke ordening en volkshuisvesting 
  
Ter inzage (o.m.) : - Raadsbesluit (verordening) 

- Deelnemingsovereenkomst SVn  
- Procedures en Gemeentelijke Uitvoeringsregels VROM  Starterslening 
- Brief stimuleringsbijdrage starterslening Provincie 
- Aanbod starterswoningen gemeente Dalfsen 
- Deelnemende gemeenten Overijssel 
- Wonen op bestelling de Veste 
- Brochure Svn 

  
Informant: L.H. Berkhoff 

 
E. b.berkhoff@dalfsen.nl  
T. (0529) 48 82 31 

 
 
Voorstel:

1. De ondernomen acties met betrekking tot verlaging van de (grond)kosten voor kennisgeving aan te 
nemen; 

2. De verordening VROM Starterslening vast te stellen; 
3. In 2008 100.000,00 (inclusief gereserveerd bedrag), in 2009 € 100.000,00 en in 2010 € 100.000,00 

naar een te openen ‘Gemeenterekening VROM Starterslening’ over te maken en ten laste brengen 
van de Reserve Volkshuisvesting; 

4. De benodigde middelen beschikbaar te stellen en in de begroting op te nemen.     
 
 
Inleiding:
In het op 22 januari 2007 door u vastgestelde ‘Geactualiseerd woonplan gemeente Dalfsen 2007 – 2011’ 
werden diverse mogelijkheden om de financieel minder draagkrachtige starters op de woningmarkt te 
ondersteunen, kort belicht. U verzocht ons (dit jaar) met nadere, uitgewerkte voorstellen te komen over de 
SVn Starterslening en verlaging van de (grond)kosten. 
 
Beleidskader en rol gemeente:
De gemeente wil het eigen woningbezit voor de financieel minder draagkrachtige starters mogelijk maken, 
door deze groep financieel te ondersteunen bij de aankoop van hun eerste woning.  
 
Alternatieven:
1. Starterslening 
De SVn (stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten) heeft in 2002 de 
zogeheten starterslening ontwikkeld. Een lening die starters financieel ondersteunt bij het kopen van hun 
eerste woning. 



 
 
 

  
 
   

 

 
Als starter wordt aangemerkt iemand die het ouderlijk huis verlaat en gaat wonen in een door hem of haar 
gekochte of gehuurde woning, of een huurder die voor het eerst een koopwoning koopt.   
 
De starterslening overbrugt het verschil tussen de aankoopkosten van de woning en het bedrag dat de 
starter maximaal kan lenen volgends de normen van de Nationale Hypotheek Garantie (NHG). Voor de 
starterslening wordt een tweede hypotheek gevestigd op de woning. De starterslening is een flexibele 
annuïteitenlening met een looptijd van 30 jaar die meebeweegt met de ontwikkeling van het inkomen. De 
starterslening is de eerste drie jaar renteloos en aflossingsvrij. Daarna kan de aanvrager een 
draagkrachttoets aanvragen om zijn/haar actuele betaalcapaciteit vast te stellen. De lening wordt verstrekt 
onder NHG. Hierdoor lopen gemeente en aanvragers geen onaanvaardbare risico’s.  
 
Ondersteuning 
De minister van VROM heeft met ingang van 2007 € 40.000.000 aan subsidie beschikbaar gesteld voor het 
verstrekken van startersleningen. Daarvoor heeft het Rijk het VROM startersfonds ingericht bij de SVn. 
Deelnemende gemeenten kunnen op die manier 2 maal zoveel leningen uitgeven als waarvoor zij zelf 
budget beschikbaar stellen, omdat de helft wordt gefinancierd uit dat Rijksfonds.  
Ook de provincie Overijssel wil haar gemeenten ondersteunen en is voornemens met ingang van 2008 een 
financiële bijdrage te verlenen aan de startersleningen die door de Overijsselse gemeenten worden 
verstrekt. Daardoor wordt het mogelijk om zelfs 4 maal zoveel leningen te verstrekken, doordat de 
gemeente deelneemt voor 25%, de provincie voor 25% en het Rijk voor 50%.  
 
Deelname 
Voor deelname aan het VROM startersfonds dient er een ‘deelnemingsovereenkomst’ met de SVn te 
worden gesloten (zie bijlage). Ook moet de gemeente een ‘Verordening VROM Starterslening’ opstellen, 
waarin aan een aantal door VROM gestelde voorwaarden moet worden voldaan. De verordening biedt ook 
ruimte om lokaal maatwerk op te nemen over zaken als de door de gemeente beoogde doelgroep, 
woningcategorie, maximum verwervingskosten, hoogte lening. Onderstaand lichten wij de voorgestelde 
keuzes kort toe. Deze zijn reeds in de verordening opgenomen, welke u als bijlage aantreft. 
 
Doelgroep 
Om als starter in aanmerking te komen voor de starterslening, dient de aanvrager minimaal drie jaar 
voorafgaande aan de aanvraag onafgebroken in het bevolkingsregister van de gemeente te zijn 
ingeschreven, dan wel gedurende tien jaar ingezetene te zijn geweest in de gemeente (sociale binding) of 
al als zelfstandige of in loondienst in de gemeente werkzaam te zijn (actieve dienst; minimaal 18 uur; 
arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tijd; werkgever gevestigd in de gemeente Dalfsen).  
Dit komt in grote lijnen overeen met de bindingseisen zoals gedefinieerd in het ‘Uitgiftesysteem voor  
bouwgrond’. De zinsnede van ‘minimaal drie jaar voorafgaande ……..zijn ingeschreven’ is aanvullend en 
vooruitlopend op de evaluatie van het uitgiftesysteem. Dit om te voorkomen dat personen die amper in 
onze gemeente wonen al voor bouwgrond en/of de starterslening in aanmerking kunnen komen.     
Verder is (in artikel 6 lid 1 sub a.) opgenomen dat minimaal één van de aanvragers jonger dan 40 jaar moet 
zijn om voor een starterslening in aanmerking te kunnen komen. Daarmee wordt voorkomen dat 
bijvoorbeeld een persoon van 50 jaar nog gebruik maakt van de regeling. Deze persoon zal naar alle 
waarschijnlijkheid niet meer doorstromen naar nog een andere woning en legt daarmee voor langere tijd of 
misschien zelfs de volledige looptijd van de lening beslag op de aan hem/haar ‘geleende gelden’. 
Verondersteld mag worden dat er voor deze persoon geen inkomensgroei meer aanwezig zal zijn en rente 
en aflossing achterwege blijven. 
 
 
 
 



 
 
 

  
 
   

 

 
Maximum verwervingsprijs 
Wij stellen u voor dat de verwervingsprijs van de woning waarvoor de starterslening kan worden 
aangevraagd maximaal € 210.000 mag bedragen. Dit bedrag is inclusief 12% voor bijkomende kosten 
(kosten SVn, overdrachtsbelasting, notariskosten, makelaarskosten, afsluitkosten lening). Dit komt in de 
praktijk neer op een ‘kale’ koopprijs van € 187.500. Daarbij is gekeken naar de momenteel op de website 
www.startmakelaar.nl te koop aangeboden starterswoningen (zie bijlage) in onze gemeente. Bij nieuwbouw 
wordt gerekend met een percentage van 8% aan bijkomende kosten.  
 
Maximum bedrag lening 
De VROM Starterslening mag maximaal 20% van de verwervingskosten (€ 210.000) bedragen, hetgeen 
neerkomt op € 42.000. Wij stellen u voor dat maximaal € 35.000,- geleend kan worden. Door dit bedrag 
lager vast te stellen kunnen meer leningen worden verstrekt. Ook wordt daarmee voorkomen dat de 
starterswoningen voor een nog grotere c.q. te grote groep bereikbaar wordt, wat een prijsopdrijvend effect 
op de lokale woningmarkt van deze categorie woningen tot gevolg zou kunnen hebben.  
 
Financieel kader:
De leningen worden verstrekt uit een (geoormerkt) fonds, welke de gemeente opent bij het SVn. 
Dit fonds dient door de gemeente te worden gevoed. Wij stellen u voor in 2008, 2009 en 2010 jaarlijks  
€ 100.000,00 in het fonds te storten. De eerste drie jaar is de lening rente –en aflossingsvrij, daarna wordt 
het fonds continu gevoed doordat rente en aflossing worden teruggestort in het fonds (revolving fund). 
Daarna zal worden gekeken of aanvullende stortingen nodig zijn. 
 
U heeft bij de behandeling van de Voorjaarsnota 2007 een bedrag van € 43.595,00 gereserveerd voor 
voeding van het fonds. Het restantbedrag van de eerste storting, € 56.405,00, stellen wij u voor te dekken 
uit het Volkshuisvestingsfonds, evenals de stortingen voor 2009 en 2010 à € 100.000 per jaar. 
 
 
2. Verlaging grondkosten 
Wonen op bestelling 
Woningstichting de Veste heeft naar aanleiding van de behandeling van het woonplan in de raad ‘Wonen 
op bestelling’ ontwikkeld. Bij ‘Wonen op bestelling’ heeft de starter de keuze uit een aantal varianten, zoals 
hoek –of tussenwoning, kaveloppervlakte, inhoud (zie bijlage).  
‘Wonen op bestelling’ is een vorm van collectief opdrachtgeverschap waarbij de woningcorporatie de rol 
van opdrachtgever vervult en daarmee de ‘starters’ een aantal zaken (o.a. vergunningaanvraag, 
aanbesteding, financiering) uit handen neemt.  
Bij ‘Wonen op bestelling’ wordt uitgegaan van een kaveldiepte van 25m¹. 
De Veste zal in eerste instantie 17 sociale koopwoningen in Westerbouwlanden Noord volgens het concept 
van ‘Wonen op bestelling’ uitgeven. Dit op grond van de gemaakte afspraken met betrekking tot de 
grondaankoop in Oosterbouwlanden eerder dit jaar. Momenteel worden met beide corporaties nieuwe 
prestatieafspraken gemaakt voor de komende jaren, waarin ‘Wonen op bestelling’ zeer waarschijnlijk een 
vervolg zal krijgen. 
 
Kleinere kavels 
De verkaveling binnen reeds in exploitatie genomen uitbreidingslocaties leidde in meerdere situaties door 
de kaveldiepte tot ‘royale’ kavels, met als gevolg hogere aankoopkosten voor de grond. Bij de ontwikkeling 
van nieuwe bestemmingsplannen (o.a. Westerbouwlanden Noord, De Gerner Marke 2e fase) wordt met de 
verkaveling hiermee rekening gehouden en is voor de sociale koop uitgegaan van een kaveldiepte van     
25 m¹. 
 



 
 
 

  
 
   

 

 
 
Verlaging grondprijs 
Het verkopen van bouwgrond voor sociale koopwoningen tegen een gereduceerde grondprijs wordt 
aangemerkt als ongeoorloofde staatssteun en is op basis van Europese regelgeving niet toegestaan. Bij 
verkoop van bouwgrond voor sociale huurwoningen is hiervan geen sprake. 
 
 
 
Communicatie:
Na vaststelling van de verordening zal in overleg met het SVn een voorlichtingsavond georganiseerd 
worden voor starters, bankiers en makelaars om zo meer bekendheid te geven aan de starterslening. 
 
 
Burgemeester en wethouders van Dalfsen,  
 
de burgemeester, de secretaris-directeur,  
L.V. Elfers drs. H. Zwart 
 


