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Samenvatting:

Naar aanleiding van de tijdens de raadvergadering van 7 juli jl. aangenomen motie wordt
voorgesteld een deelnemingsovereenkomst aan te gaan met de Stichting Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten en een “Verordening starterslening gemeenten
Neerijnen” vast te stellen teneinde het mogelijk te maken om in de gemeente Neerijnen met
ingang van 1 januari 2017 startersleningen te verstrekken.

Het advies

Beslispunt1 : Een deelnemingsovereenkomst aan te gaan met Stichting Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten.

Beslispunt2 : De “Verordening Starterslening gemeente Neerijnen” vast te stellen.

Beslispunt 3 : Voor het verstrekken van startersleningen een bedrag beschikbaar te stellen
van € 500.000.

Beslispunt Participatietrede: informeren

Burger-

participatie
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Inleiding

In de raad van 7 juli 2016 heeft de raad unaniem een motie aangenomen inzake het instellen
van de starterslening. De raad verzocht het College hierbij de motie verder uit te werken en dit
in een verordening aan de raad voor te leggen bij de begrotingsbehandeling.

Starterslening

De starterslening biedt starters op de koopwoningmarkt een opstap om een eerste koopwoning
te verwerven. De starterslening overbrugt het verschil tussen de totale verwervingskosten van
de woning en het maximale bedrag dat een starter op basis van zijn/haar inkomen bij een
gewone bank kan lenen volgens de normen van de Nationale Hypotheek Garantie (NHG). De
starterslening wordt verstrekt uit een revolverend fonds van de gemeente bij Svn en is bij
aanvang de eerste drie jaar renteloos en aflossingsvrij. Na afloop van deze drie jaar betaalt de
starter in principe gewoon rente en aflossing tenzij het huishoudinkomen daartoe op dat
moment volgens de dan geldende normen ontoereikend is. Op verzoek van de starter vindt een
hertoets plaats waarbij de hoogte van de rente en/of aflossing voor een volgende periode wordt
vastgesteld.

Wijzigingen per 1 januari 2017

Op basis van de gewijzigde fiscale regels per 1 januari 2013 moeten hypotheken die vanaf die
datum zijn aangevraagd verplicht worden afgelost. Voor de starterslening is voor een periode
van 3 jaar een uitzondering gemaakt. Op startersleningen die na 31 december 2016 passeren
vallen niet onder deze uitzondering en moeten vanaf de eerste dag afgelost worden. Om de
starterslening als stimuleringsinstrument te behouden, maar ook in aanmerking te komen voor
hypotheekrenteaftrek is de starterslening gewijzigd. Veel elementen van de huidige
starterslening blijven hetzelfde. De grootste wijziging zit in de introductie van de
combinatielening naast de starterslening. Uit deze combinatielening wordt de aflossing van de
starterslening betaald. Met het bedrag waarmee de starterslening wordt afgelost, stijgt de
combinatielening. Op die manier behoud de starterslening haar unieke karakter en voldoet het
aan de verplichte aflossingseis.

Beoogd effect

Leefbaarheid kernen en doorstroom woningmarkt bevorderen en impuls van de gemeentelijke
woningbouwplannen.

Argumenten

1 Een deelnemingsovereenkomst aan te gaan met Stichting
Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse gemeenten (SVn).

1.1 Voor het verstrekken van starterslening is een overeenkomst nodig met SVn.

Svn is een onafhankelijke financiéle partner van gemeenten en andere marktpartijen en
heeft als doel een bijdrage te leveren aan de kwaliteitsverbetering van de volkshuisvesting
en gebouwde omgeving in de meest brede zin. SVn verstrekt financieringsproducten voor
rekening en risico van haar deelnemers en partners. In de deelnemingsovereenkomst
tussen de gemeente en SVn wordt één en ander geregeld. Deze overeenkomst is
noodzakelijk om de startersleningen door SVn namens de gemeente te verstrekken.
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2 De “Verordening Starterslening gemeente Neerijnen” vast te stellen.

2.1 In de verordening worden de voorwaarden die van toepassing zijn op het
verstrekken van startersleningen vastgelegd.

Met betrekking tot de doelgroep is de ruimste definitie opgenomen. (artikel 2a)

De starterslening is mogelijk voor zowel nieuwbouw en bestaande woningen. In de motie is
opgenomen dat de starterslening alleen mogelijk moet zijn voor woningen in de
dorpskernen. Deze bepaling is niet overgenomen in de verordening aangezien deze
beperking lastig objectief af te bakenen is. De maximale koopprijsgrens is bovendien
bepaald op de NHG norm van € 245.000 (stand september 2016) zodat in de praktijk
vrijwel geen woningen in het buitengebied in aanmerking komen voor een starterslening.
De maximale hoogte van de starterslening is standaard 20% van de verwervingskosten
van de woning.

3 Voor het verstrekken van startersleningen een bedrag beschikbaar te
stellen van € 500.000.

3.1 Vormen van een Gemeentelijk Startersfonds

Voor rekening van de gemeente dient bij het SVn een Gemeentelijk Startersfonds
aangehouden te worden ten laste waarvan SVn de startersleningen verstrekt. In de motie
is voorgesteld een fonds te vormen van maximaal € 500.000.

Kanttekeningen

De starterslening wordt geborgd door de NHG, ook na de wijziging per 1 januari 2017. Dit is een
belangrijke zekerheid voor zowel de starter als de gemeente. De NHG heeft bepaald dat het
risico van 10%, wanneer een beroep gedaan wordt op de borgstelling, voor rekening van de
geldgever is. SVn heeft besloten om in ieder geval tot 2021 dit risico voor haar rekening te
nemen.

De combinatielening valt niet onder de borging van NHG. Dit kan ongunstig zijn voor zowel de
starter als de gemeente. Het bestuur van SVn heeft daarom besloten dat in geval van een
verliesdeclaratie bij NHG de resterende combinatielening voor rekening van Svn komt.

Hiermee reduceer SVn het risico van gemeenten tot nagenoeg nihil.

Naast de starterslening kent de SVn meerdere financieringsinstrumenten die het overwegen
waarde zijn. Ten eerste bieden zij de duurzaamheidslening aan. Met deze lening kunnen
gemeente de noodzakelijke energiebesparing in bestaande koopwoning stimuleren. De
duurzaamheidslening maakt het voor particuliere eigenaren mogelijk om tegen aantrekkelijke
voorwaarden en een lage rente geld te lenen voor het treffen van energiebesparende
maatregelen in aan de eigen woning.

Daarnaast is de blijverslening een aantrekkelijk instrument. Met de blijverslening kunnen
inwoners van de gemeente hun woning levensbestendig maken waardoor ze zo lang mogelijk
van hun eigen woning kunnen genieten.

Voor deze leningen moet eveneens per lening een verordening door de raad vastgesteld
worden en een budget beschikbaar gesteld worden. Hiervoor zullen afzonderlijk voorstellen
gedaan worden.
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Bedrijfsvoering

Financieel

De beheervergoeding die SVn de gemeente in rekening brengt is 0,5% van de verstrekte
leningen. Uitgaande van het beschikbare bedrag ad. € 500.000 is dit maximaal € 2.500 per jaar.
Dit bedrag is opgenomen in de meerjarenbegroting 2017-2020.

De starterslening is de eerste drie jaar maandlastenvrij. In de nieuwe opzet wordt het
aflossingsdeel betaald uit de combinatielening. Na de eerste drie jaar wordt over de lening rente
betaald. De eerste drie jaar wordt er derhalve geen rente ontvangen en ontstaat een nadeel. Dit
is beperkt aangezien de marktrente op dit moment uiterst laag is. Na de periode van drie jaar
wordt, afhankelijk van de hertoets, rente betaald over de startersleningen.

Communicatie / Burgerparticipatie

Toelichting Communicatie:

Door middel van een bericht op de website en in nieuwsblad Geldermalsen wordt bekendheid
gegeven van de invoering van de starterslening. SVn verzorgt de communicatie richting de
banken en de hypotheekadviseurs.

Trede Burgerparticipatieladder:

1. Informeren []2. Raadplegen [13.Adviseren []4. Coproduceren []5. Zelf Beslissen

Bijlagen

o Deelnemingsovereenkomst Gemeente Neerijnen en Stichting Stimuleringsfonds
volkshuisvesting nederlandse gemeenten.
o Verordening Starterslening gemeente Neerijnen

Burgemeester en wethouders van Neerijnen,
de secretaris, de burgemeester,

P.W. Wanrooij H.H. de Vries
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Raadsbesluit

Agendanummer : 2016-10-22156
De raad van de gemeente Neerijnen;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 27 september 2016;

Besluit :

a. Een deelnemingsovereenkomst aan te gaan met Stichting Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten.

b. De “Verordening Starterslening gemeente Neerijnen” vast te stellen.

c. Voor het verstrekken van startersleningen een bedrag beschikbaar te stellen van
€ 500.000.

Vastgesteld in de openbare vergadering van 3 november 2016,

, voorzitter

, griffier
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