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B & W d.d.: 18-12-2012

Besloten wordt:

1 Het raadsvoorstel en ontwerp raadsbesluit "Uitbreiding toepassingsbereik Verordening

startersleningen 2012" vast te stellen;
2 de stukken aan te bieden aan de raad;

3 de nota en het besluit openbaar te maken vergezeld van bijgaand persbericht.




Financiéle aspecten:

In te vullen door de initiérende dienst
Financiéle gevolgen voor de gemeente? ® Ja O Nee

Begrotingswijziging ® Ja C Nee

Financiéle gevolgen opvangen

uit bijdrage derden

Vermindering regeldruk:

In te vullen door de initiérende eenheid
Is de checklist vermindering regeldruk ingevuld? C Ja C Nee ® N.v.t.

Voorstel openbaarmaking conform Wet Openbaarheid Bestuur (Wob)

[ De nota en het besluit openbaar te maken
v De nota en het besluit openbaar te maken vergezeld van bijgaand persbericht
[ De nota en het besluit openbaar te maken nadat

[ De nota en het besluit openbaar te maken, behalve...

[ Het besluit openbaar te maken, maar niet de nota, gelet op artikel:

[ De nota en het besluit niet openbaar te maken, gelet op artikel:

Kennisgeving (publicatie) conform Awb Bekendmaking conform Awb

[ Huis-aan-huisbladen (Deventer Post) [ Huis-aan-huisbladen (Deventer Post)
[ Staatscourant | Staatscourant

[ Website gemeente Deventer [ Website gemeente Deventer

[ Overig, namelijk [ Overig, namelijk

Communicatie over vervolg

® Eris overleg geweest met het team Communicatie en de communicatie verloopt als volgt.

Het collegebesluit wordt openbaar gemaakt vergezeld van bijgaand persbericht
(" Zie bijgaand(e) communicatieplan/ -paragraaf
(" Communicatie is niet van toepassing, omdat

ADVIESRADEN:

In te vullen door de initiérende dienst

Moet een van de adviesraden gehoord worden of op de hoogte C Ja ® Nee
gesteld?






Toelichting en overwegingen

Inleiding

Zie raadsvoorstel.

Beoogd resultaat

Zie raadsvoorstel.

Kader

Zie raadsvoorstel.

Argumenten voor en tegen

Zie raadsvoorstel.

Draagvlak

Zie raadsvoorstel.

Financiéle consequenties

Zie raadsvoorstel.

Aanpak/uitvoering

Zie raadsvoorstel.




NVM

Beurs Deventer Makelaars

verzonden per email: griffie@deventer.nl

Gemeente Deventer Griffie
t.a.v. gemeenteraad
Postbus 5000

7400 GC Deventer

Deventer, 18 april 2012

Onderwerp:  voorstel verbreding toepassingsmogelijkheden van huidige Starterslening
door de gemeente Deventer.

Geachte raadsleden,

Als vertegenwoordigers van de Beurs Deventer Makelaars (BDM) alsmede het bestuur
van de NVM lJsselstreek / Oost-Gelderland, willen wij het volgende bij u onder de
aandacht brengen.

Recent heeft de gemeenteraad een besluit genomen m.b.t. het verstrekken van
Startersleningen.

Op zich vinden wij dit een uitstekend initiatief van de Provincie Overijssel in
samenspraak met de gemeente Deventer om de locale woningmarkt te stimuleren voor
hun inwoners. De enige kanttekening bij de regeling in zijn huidige vorm is, dat deze
Startersregeling alleen beschikbaar wordt gesteld aan kopers van een corporatiewoning.

Goed om te weten is dat in de nabijgelegen gemeenten Apeldoorn en Epe de regeling al
geruime tijd succesvol wordt toegepast voor zowel corporatiewoningen alsmede
particuliere woningen. Daarnaast worden er Startersleningen verstrekt in 18 gemeenten
in de provincie Overijssel (bron: SVn).

De Beurs Deventer Makelaars is van mening dat het verbreden van de maatregel een
stimulerende werking heeft op de verkoop van zowel corporatie als niet-
corporatiewoningen aan de onderkant van de woningmarkt.





NVM

Beurs Deventer Makelaars

Juist in de huidige markt dient de doorstroming aan de onderzijde gestimuleerd te
worden. Een dergelijke regeling kan hier uitstekend aan bijdragen, mits breed en juist
toegepast.

De laatste Deventer woningmarktcijfers laten zien, dat er in het vierde kwartaal van 2011
65 woningen verkocht zijn en dat het er in het eerste kwartaal van 2012 nog maar 48
zijn. Bovengenoemde transacties hebben betrekking op woningen en appartementen
met een vraagprijs van maximaal € 150.000,-.

De laatste voorspellingen van de NVM zijn, dat er zonder aanvullende maatregelen, het
aantal transacties in de startersmarkt nog verder zal dalen.

Jareniang, tot aan de kredietcrisis, was de tendens dat kopers eerst hun nieuwe
(duurdere) woning kochten en pas daarna hun woonhuis te koop zetten. De markt werd
van bovenaf gedicteerd. Er was veel vraag naar huizen in het middeldure en hogere
segment. De zogenaamde “treintjes” van woningtransacties ontstonden van bovenat.

Op dit moment is dat 180 graden gedraaid. De start van een treintje begint bij een
woningtransactie aan de onderkant van de woningmarkt. De verkoop van een
“goedkope” woning van een particulier levert een treintje op van circa 4 tot 5 transacties
(inclusief de eerste).

Stimulering op welke manier dan ook aan deze onderkant van de woningmarkt is dus
zeer welkom en draagt bij aan een brede stimulering van de lokale economie.

Denk hierbij aan bijvoorbeeld woninginrichters, keukenleveranciers, klussenbedrijven,
schilders, stoffeerders, hoveniers etc. Allemaal bedrijven, vaak ook zzp-ers, die hun
wortels in Deventer hebben.

Wij zijn dan ook van mening dat het verstrekken van Startersleningen aan kopers van
niet-corporatie woningen zeer goed is voor de lokale economie.

We hebben recent ook contact gehad met het SVn (het Stimuleringsfonds
Volkshuisvesting). Deze partij voert in feite deze regeling uit en codrdineert deze.

Ook daar werd bevestigd dat de toepassing van de regeling in Apeldoorn goed werkt en
probleemloos voor alle partijen verloopt. Verder werd aangegeven, dat dezelfde regeling
in de gemeente Deventer eenvoudig kan worden toegepast. Wij zijn ervan overtuigd dat
alle betrokken en belanghebbende partijen graag hun bijdrage aan de uitvoering van de
verbrede regeling willen leveren.





—
-~~~ Dick van der Burg

NVM

Beurs Deventer Makelaars

Graag zien wij dan ook als Beurs Deventer Makelaars, uiteraard namens de particuliere
woningbezitters, dat u de huidige regeling voor Startersleningen aanpast, zodat ook
kopers van een niet-corporatiewoning van dezelide soort regeling gebruik kunnen
maken zoals die nu al voor de corporaties geldt, waarbij de verkopende partij, of het nou
een corporatie of een particulier betreft, de éénmalige kosten van de lening voor zijn of
haar rekening neemt,

Voor de volledigheid hebben we als bijlage de voorwaarden van de Startersleningen
Apeldoorn toegevoegd.

Navraag bij de lokale vertegenwoordigers van de Apeldoornse makelaardij leert ons dat
er absoluut geen sprake is van marktverstorende werking van deze bredere regeling.
Sterker nog: de prijzen zijn absoluut niet gestegen sinds de invoering van de regeling in
Apeldoorn. Wel is er sprake van een grotere doorstroming, mede doordat het aantal
transacties aan de onderkant van de woningmarkt is gestegen. Dit in tegenstelling tot de
Deventer situatie.

Hetzelfde beeld zien wij in de gemeente Epe. Daar wordt jaarlijks het volledige budget
van de Startersleningen gebruikt. Een meerderheid van de transacties daar werd
gevolgd door vervolgverkopen.

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende geinformeerd te hebben en hopen door dit
schrijven voldoende draagvlak gecreéerd te hebben voor een wel overwogen besluit.

hoogachtend,

Erwin Getreus

Harm-Jan Bronsvoord
bestuurslid NV afdeling IJsselstreek/Oost-Gelderland

lid Beurs Deventer Makelaars

Bijlage: voorwaarden Starterslening Gemeente Apeldoorn

Beurs Deventer Makelaars, secretariaat Postbus 32, 7400 AA Deventer.





regeling starterslening Apeldoorn 2011 {versie 2)

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Apeldoorn;
gelet op de Verordening stimuleringsleningen Apeldoorn 2010
besluijt;

vast te stellen de

regeling startersiening Apeldoorn 2011

Hoofdstuk 1 Algemene bepalingen
Artikel 1
In deze regeling wordt verstaan onder:
a. aanvrager:
de meerderjarige natuurlijke persoon die de aanvraag doet en die niet eerder eigenaar van

een woning is geweest. Bij twee of meer aanvragers geldt deze definitie voor elke aanvrager;

b. college:
burgemeester en wethouders van de gemeente Apeldoorn;

c. wverwervingskosten:
de aankoopkosten van de woning vermeerderd met de bijkormende kosten conform de
definitie van de Nationale Hypotheek Garantie;

d. starterslening:
de SVnh-lening die tot doel heeft om de aanvrager met bepearkte financiéle ruimte in staat te

stellen een eigenwoning in eigendom te verwerven.

e. toekenning:
een besluit van het collage tot toekenning van een starterslening;

f. versirekking:
de levering van de startersiening door SVn.
Artikei 2
Het coltege heeft in haar revolverend fonds bij het $Vn een fondsdeel ingericht voor het

verstrekken van startersleningen.

Artikel 3
Het college bepaalt jaarlijks vd6r het sinde van het jaar tan behoeve van de uitvoering van deze
regeling in het eerstvoigende kalenderjaar

a. het bedrag van het leningenbudget dat zij beschikbaar stelt voor het verstrekken van
startersleningen;
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b. het bedrag van de maximale respectievelijk het bedrag van de minimale hoofdsom van
de starterslening;

¢. het bedrag van de maximale hoogte van de verwarvingskosten;

d. het bedrag van de verplichte kijdrage van private partijen en verkoper in de kosten van
een starterslening;

e. De normatieve bedragen voor de bijtelling van meerwerk of varbouwing.

Artiksl 4

Op startersleningen zijn van toepassing het SVn document 'Productspecificaties VROM
Starterslening’ en de procedures en gemeentelijke uitvoeringsregels VROM Starterslening’ zoals
vastgelegd in de hoofdstukken 4.11 en 5.2 van de SVn Informatiemap die deel uitmaakt van de
deelnemingsoversenkomst tussen gemeente Apeldoorn en Svn.

Hoofdstuk 2 Toepassingsbereik
Artikel 5
Deze regeling is van toepassing op:
a. nieuwe sigenwoningen die gebouwd worden in de gemeente Apeldoorn en die geschikt
en bestemd zijn voor permanente bewoning;

b. reeds bestaande woningen in de gemeente Apeldoorn die geschikt en bestemd zijn voor
permanente bewoning.

Hoofdstuk 3 Aanvraag, toekenning en verstrekking
Artikel 6

Aanvrager verzoekt het college om toekenning van een starterslening door indiening van het
Aanvraagformulier Starterslening bij 3Vn te Hoevelaken,

Artikel 7

1, SVn behandelt ingediende Aanvraagformulieren Startersleningen in volgorde van
binnenkomst.

2. 5Vn voert een krediettoets uit en stelt het college schriftelijk in kennis van haar cordee! over
het resultaat van de kredisitoets.

Artikel 8

Het college kan aanvrager voor de verwerving van een eigenwoning een startersiening
toekennen met in achineming van de volgende voorwaarden en bepalingen:

1. een starterslening voor nieuwbouwwoningen wordt alleen toegekend voor de aankoop van

eert door het college aangewezen woning waarvan de verwervingskosten het bedrag van de
maximale verwervingskosten als bedoeld in artikel 3, sub ¢, niet te boven gaan.
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een starterslening voor een bestaande woning wordt alleen toegekend voor de aankoop van
een door het college aangewezen woning waarvan de verwervingskosten het bedrag van de
maximale verwervingskosten als bedoeld in artikel 3, sub ¢, niet te boven gaan. Tevens
meet er overeenstemming over deelname zijn tussen de verkopende en kopende partijen.

3. SVn cordeelt positief over het resultaat van de krediettoats.

4. ar worden slechts startersleningen voor eigeriwoningen toegekend tot maximaal het bedrag
van het in artikel 3, sub a. bedoelde leningenbudget.

5. de hoofdsom van de starterslening bedraagt 20% van de verwervingskosten doch niet meer
respectievelijk minder dan de in artikel 3, sub b. bedoelde maximale respectievelijk minimale
hoofdsom.

8. Indien een nieuwe eigenwoning geheel of gedeeltelijk casco wordt aopgeleverd bepaalt het
college een bedrag voor meerwerk wegens de kosten van afwerking van de eigenwoning dat
tot de verwervingskosten wordt gerekend.

Artikel 9

SVn verstrekt aanvrager de toegekende starterslening nadat aanvrager een door SVn
vitgebrachte leningofferie heeft aanvaard.

Hoofdstuk 4 Weigering of intrekking van de starterslening

Artikel 10

1.

Regeling starterslening Apeldoorn 2011 {versie 2}

Het coliege weigert de toekenning van een starterslening dan wel trekt een toegekende
starterslening in indien:

a. de nieuwe eigenwoning voor de aankoop waarvan de starterslening wordt aangevraagd
niet door het college is aangewezen voor een starterslening;

b. wvoor een bestaande woning er geen schriftelijke bevestiging van de verkopende partij is
om bij te dragen in de kosten conform artikel. 3, sub d is;

¢. de verkopende partij haar verplichtingen nist tijdig nakomt;

d. door toekenning het beschikbare budget wordt overschreden;

e. SVn het resultaat van de uitgevoerde krediettoets negatief becordesit;

f. aanvrager voor de aankoop van de eigenwoning periodiek subsidie ontvangt of korting
krijgt op de financieringslasten waardoor de financieringslasten in de eerste vijftien jaren

van bewoning wijzigen;

9. aanvrager niet voldoet aan de bij of krachtens deze regeling gestelde voorschriften en/of
bepalingan;

h. de starterslening is toegekend of verstrekt op grond van onjuiste gegevens.

Het college trekt de toekenning in elk geval in, indien de koopovereenkomst wordt
ontbonden.





3. Bij de intrekking van een verstrekte starterslening kan het college de contante waarde van
reeds genoten en/of toekomstige rentevoordes| gehesl of gedesltelijk terugvorderen.

Hoofdstuk 5 Mandataring

Artikel 11
Het college mandateert de haar krachtens de artikelen 2, 8 en 10 van deze regeling toekomende

bevoegdheden aan de directeur van de dienst Ruimtelijke Ontwikkeling.

Hoofdstuk 6 Slothepaling, citeertitel en inwerkingtreding

Artikel 12
1. Deze regeling wordt aangehaald als regeling starterslening Apeldoorn 201 1(versie 2}.
2. Op aanvragen om stiartersleningen is deze gewijzigde regeling van toepassing.

3. Deze regeling treedt in werking met ingang van de dag, volgend op die van de vaststelling
door het college van burgemeester en wethouders.
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Toelichting bij de regeling starterslening Apeldoormn 2011 (versie 2)

Eerste eigenwoning

Wie in Apeldoorn een koopwoening wil kapen maar nigt voldoende gezinsinkomen geniet om de
aankoop van de nieuwe woning te financieren met een hypothecaire lening onder Nationale
Hypotheek Garantie &n niet eerder eigenaar was van een eigen woning, kan bij de gemeente een
starterslening aanvragen.

Een starterslening is een tweeds hypothecaire lening waarmee de koper het verschil overbrugt
tussen het bedrag dat hij wel met NHG garantie kan financieren en het bedrag dat hij nodig heeft
om de woening in eigendom te verwerven.

Wat is een starterslening?

Bijzonder aan een starterslening is dat de koper aver de eerste drie jaren geen rente verschuldigd
is en ook geen aflossing hoeft te betalen. De betaling van rente en aflossing begint pas na drie
jaren van bewoning. Als echter na dig drie jaren blijkt dat de financiéle draagkracht van de koper
(nogl niet voldoende ruimte biedt om de overeengekomen marktrente te betalen kan de
woningeigenaar schriftelijk verzoeken om afstemming van rente an aflossing voar de kamende
jaren ap de wél aanwezige financidle draagkracht. Zo'n verzoek kan er toe leiden dat tijdelijk
minder of geen rente in rekening wordt gebracht dan oorspronkelijk is overeengekomen. Zo'n
verzoek om afstemming van rente en aflossing op de financiéle draagkracht kan worden
ingediend in het 3%, 6°, 10° en 15° jaar van bewoning. Als het inkomen na verloop van tijd
voldoende is gestegen worden de termijnen voor rente en aflossing op basis van de restant
looptijd en het vooraf bepaalde rentepercentage vastgesteld.

De voorwaarden starterslening nieuwbouw en bestaande bouw
Natuurlijk zijn er enkele voorwaarden verbonden aan het taekennen van startersleningen.

1. De koper van de woning moet meerderjarig zijn en hij dient de aan te kopen woning zelf te
gaan bewonen. Bovendien was de koper niet eerder eigenaar of mede-eigenaar van een
woning. Sociale of economische binding met de gemeente Apeldoorn is geen voorwaarde.

2. De woning bevindt zich binnen de gemeente Apeldoorn. Voor nieuwbouwwoningen geldt dat
de woningen vooraf door de gemeente aangewezen moeten worden als een woning
waarvoor de koper een starterslening kan aanvragen. De hoogte van het bedrag van de

bijdrage van private partijen of verkoper in de kosten van de starterslening is € 1.250,- per
woning.

3. De kosten van het in eigendom verkrijgen van de woning is gebonden aan een
maximumbedrag. Het college stelt dit bedrag jaariijks opnieuw vast.
De kosten van het in eigendom verkrijgen van de woning bestaan uit de kcopsom vrij op
naam, verhoogd met een genormeerde toeslag van 8% wegens financieringskosten c¢.s..
Rente die de koper verschuldigd is over reeds vervallen termijnen wordt gerekend tot de
koopsom vrij op naam. Voor woningen die casco worden opgeleverd zijn normbedragen voor
meerwerk vastgesteld die eveneens tot de koopsom vrij op naam worden gerekend. Deze
bedragen gelden ook voor verbouwingskosten van bestaande woningen.

Normatieve bedragen
Als een koopwoning {deels) casco wordt overgedragen gelden de volgende normatieve
bedragen voor de bijtelling van meerwerk:

o Bij het ontbreken van een toilet € 500,-
o Bij het ontbreken van een badkamerinrichting € 1.000,-
o Bij het ontbreken van een keukeninrichting € 1.500,-
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De hoogte van de starterslening

Het doel van de regeling is dat de woningeigenaar uiteindelijk zelf de financieringsiasten van zijn
woning zal dragen. De starterslening is een tijdelijke ingroeiregeling. Daarom stelt Apeldoorn de
starterslening vast op 20% van de verwervingskosten met een maximale hoogte van € 24,000,-
Als ondergrens voor de starterslening hanteert de gemeente sen minimale hoogte van € 5.000,-,

Procedure

a. De starter die een door het college aangewezen nieuwe eigenwoning mef startersiening
koopt, ontvangt van zijn hypotheekadviseur of van de makelaar een Aanvraagformulier
Starterslening van 8VYn (Stimuleringsfonds Volkshuisvasting Nederlandse gemeenten)

b. De verkopende partij geeft schriftelijk bij de gemeente aan bij te willen dragen in esn door de
koper aan te vragen starterslening. De koper die met starterslening een woning wenst te
kopen ontvangt van zijn hypotheekadviseur of van de makelaar een Aanvraagformulier
Starterslening van Svn.

Aanvrager stuurt het ingevulde aanvraagformulier mat bijlagen naar SVn. SVn onderzoekt na
ontvangst van de stukken of aanvrager aan de voorwaarden van de gemeentelijke regeling
valdoet.

Bovendien oordeelt SVn over zijn kredietwaardigheid en brengt dasrover advies uit aan de
gemeente. Het advies bevat tevens een voorstel voor de omvang van de starterslening en de
hoogte van rente en aflossing met ingang van het vierde jaar. )

Mede op basis van het SVn advies stelt de gemeente een toewijzingsbesluit aan aanvrager op.
Dit toewijzingsbesluit heeft een beperkte geldigheid. Aanvrager vraagt bij een
financieringsinstelling naar keuze een passende offerte voor de eerste fening en zendt deze
binnen genoemde vier weken aan 8Vn. Zodra SVn cordeelt dat aan alle voorwaarden is voldaan
en de financiering van de aankoop is verzekerd, dan verstrekt SVn een passende offerte voor de
tweede lening, de starterslening. Bij acceptatie door aanvrager kunnen beide Ieningen worden
gepasseerd. De financiéle instelling die de eerste lening verstrekt, heeft zich verplicht beide
leningen bij het Waarborgfonds Eigen Woningen aan te melden voor Nationale Hypothesek
Garantie.
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RAADSVOORSTEL
Onderwerp . uitbreiding toepassingsbereik Verordening Startersleningen 2012
Raadsvergadering : Politieke markt d.d.:
Agendapunt : Portef.houder . weth. Swart
Voorstelnummer : 771738 (nota 771702) BenW-besluitd.d. : 18-12-2012
Team : Ruimte en Economie

Voorstel

1. De bestaande regeling voor startersleningen uit te breiden met de mogelijkheid van het verkrijgen van
een dergelijke lening bij de koop van bestaande woningen van particulieren.

2. In deze regeling als weigeringgronden bij het verkrijgen van startersleningen opnemen het ontbreken
van het provinciale leningsdeel en het ontbreken van een bijdrage van de verkopende partij.

3. Daartoe de verordening tot eerste wijziging van de Verordening Starterslening Deventer 2012 vast te
stellen.

4. Voor de afkoop van startersleningen in 2013 een bedrag beschikbaar te stellen van € 270.000 ten
behoeve van ca 30 leningen voor door de corporaties verkochte woningen en ca 30 leningen voor
door particuliere eigenaren verkochte woningen. Dit bedrag wordt gedekt door opbrengsten van der-
den.

5. De begroting 2013 te wijzigen overeenkomstig bijgaand ontwerpbesluit.

Inleiding
Op 22 februari 2012 heeft uw raad besloten tot de instelling van een starterslening speciaal voor kopers
van corporatiewoningen:
- De lening is maximaal € 30.000 en de eerste drie jaar rente- en aflossingsvrij.
- De provincie Overijssel treedt op als cofinancier.
- De gemeente koopt haar leningdeel af met een eenmalige bijdrage en de kosten daarvan worden be-
taald door de verkopende corporatie.

Belangrijk argument was dat de corporaties de inkomsten uit verkoop nodig hebben ter financiering van
hun plannen.

Tijdens de behandeling van dit thema is ook aan de orde geweest een door de Deventer Beurs van Make-
laars gezonden brief, waarin om een uitbreiding van de regeling werd gevraagd. Over de brief heeft nader
overleg plaatsgevonden en de makelaars hebben een aangepaste brief met nadere toelichting gestuurd.
Daarin schetsen zij een belangrijk probleem op de huidige woningmarkt: potentiéle kopers stromen pas
door naar duurdere woningen als hun eigen woning is verkocht. Als de eerste woning in het rijtie (een
starterswoning) is verkocht, volgen er ten minste vier vervolgverkopen. De analyse van de makelaars
wordt breed gedeeld, ook in wetenschappelijke kring. Het uitbreiden van de regeling zodat ook leningen
verstrekt kunnen worden bij verkoop van bestaande woningen van particuliere eigenaren kan een extra
impuls geven aan de woningmarkt in Deventer.

De makelaars vragen om een regeling waarbij de verkopende partij de eenmalige kosten van de starters-
lening van de koper voor zijn rekening neemt, conform de regeling die voor corporatiewoningen geldt. In
de bijgevoegde verordening is een dergelijke regeling opgenomen. Daarbij wordt doorstroming extra
gestimuleerd door van de particuliere verkoper een waarborgsom te verlangen die wordt terugbetaald op
het moment dat deze een woning in Deventer heeft gekocht.

Verder is het wenselijk in de verordening een bepaling op te nemen dat de gemeente slechts leningen
verstrekt voor zover provinciale middelen beschikbaar zijn. Als een dergelijke bepaling ontbreekt komen
de verkopers, zodra de provinciale middelen op zijn, voor dubbele kosten te staan, omdat dan ook de
kosten van het provinciaal deel van de lening voor hun rekening komen.





Beoogd resultaat
Stimuleren van de verkoop van bestaande woningen, vlot trekken van de woningmarkt.

Kader
Verordening startersleningen 2012.

Argumenten

Een startersregeling voor particuliere woningen bevordert de verkoop van starterswoningen, maar
heeft ook een gunstig effect op de vervolgverkopen, met een gunstig effect op de locale economie.
Zie ook bijgaande brief van de makelaars.

Door een waarborgsom te verlangen van de particuliere verkoper die terugbetaald wordt bij aankoop
van een woning in Deventer wordt de doorstroming en de woningmarkt in Deventer gestimuleerd.
Verder uitbreiden t.b.v. goedkope nieuwbouw is overwogen, maar wordt niet voorgesteld. De nieuw-
bouw kent door betere isolatie en ontbreken van verbeterkosten lagere woonlasten en zou met een
starterslening onnodig concurreren met bestaande koopwoningen.

Draagvlak

De regeling is conform de wens van de Deventer Beurs van Makelaars.

Een mogelijke uitbreiding van de regeling is ook besproken met de Deventer corporaties. Zij begrij-
pen het belang van de gewenste uitbreiding maar hechten in ieder geval voor 2012 ook aan exclusi-
viteit.

Financiéle consequenties

SVN verstrekt een starterslening van maximaal € 30.000. Dit bestaat voor de helft uit een gemeente-
lijk leningsdeel en voor de andere helft uit een provinciaal leningsdeel. De gemeente koopt haar
leningsdeel af met een eenmalige bijdrage van € 4.500 voor het leningsdeel van € 15.000.

De kosten voor het gemeentelijk deel van de leningen komen ten laste van de gemeente en worden
door de verkoper aan de gemeente terugbetaald. In 2013 voor een totaalbedrag van € 270.000. De
helft hiervan is beschikbaar voor verkochte woningen door corporaties en de andere helft voor ver-
kochte woningen door particulieren.

De interne kosten (naar schatting 60 uur uitvoeringskosten) komen voor rekening van de gemeente.

Aanpak/uitvoering
De verordening wordt op de gebruikelijke wijze gepubliceerd en natuurlijk onder de aandacht ge-
bracht via de Deventer makelaars.

Burgemeester en wethouders van de gemeente Deventer,
de secretaris, de burgemeester,

drs. A.L.C.S. Lantain ir. A.P. Heidema

Versiedatum 11-12-2012
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Onderwerp . uitbreiding toepassingsbereik Verordening Startersleningen 2012
Raadsvergadering : @@@ Politieke markt d.d.:. @Q@@
Agendapunt : Portef.houder . weth. Swart
Voorstelnummer : 771738 (nota 771702) BenW-besluitd.d. : 18-12-2012
Team . Team Ruimte en Economie

De raad van de gemeente Deventer,

Gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 11-12-2012, nummer 2012.771738, Team
Ruimte en Economie.

BESLUIT

1. De bestaande regeling voor startersleningen uit te breiden met de mogelijkheid van het verkrijgen van
een dergelijke lening bij de koop van bestaande woningen van particulieren.

2. In deze regeling als weigeringgronden bij het verkrijgen van startersleningen opnemen het ontbreken
van het provinciale leningsdeel en het ontbreken van een bijdrage van de verkopende partij.

3. Daartoe de verordening tot eerste wijziging van de Verordening Starterslening Deventer 2012 vast te
stellen.

4. Voor de afkoop van startersleningen in 2013 een bedrag beschikbaar te stellen van € 270.000 ten
behoeve van ca 30 leningen voor door de corporaties verkochte woningen en ca 30 leningen voor
door particuliere eigenaren verkochte woningen. Dit bedrag wordt gedekt door opbrengsten van der-
den.

5. De begroting 2013 te wijzigen overeenkomstig bijgaand ontwerpbesluit.

Aldus vastgesteld in de openbare raadsvergadering van @@ @ @

De raad voornoemd,
de griffier, de voorzitter,

drs. S.J. Peet ir. A.P. Heidema

Versiedatum 11-12-2012
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De raad van de gemeente Deventer;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. 11-12-2012
gelet op de artikelen 147 en 149 van de Gemeentewet;

BESLUIT

Vast te stellen de volgende

VERORDENING TOT WIJZIGING VAN DE VERORDENING STARTERSLENING DEVENTER 2012
(1e wijziging)

De Verordening Starterslening Deventer 2012 wordt als volgt gewijzigd:
A. Artikel 5 wordt vervangen en komt als volgt te luiden:

Artikel 5. Toepassingsbereik

1. Deze verordening is uitsluitend van toepassing op leningaanvragen van:

a. in Nederland woonachtige verblijfsgerechtigde personen die voor het eerst een woning kopen;
en

b. een bestaande woning in de gemeente Deventer verwerven, die in eigendom is van en
voorafgaand aan de verkoop verhuurd werd door één van de volgende in de gemeente
Deventer gevestigde toegelaten instellingen: Rentree, woonstichting De Marken, woonbedrijf
iederl; of

c. een bestaande woning in de gemeente Deventer verwerven, die in eigendom is van een
particuliere eigenaar.

2. Bijaankoop van een particuliere eigenaar dient de verkoper de woning bij de gemeente te hebben
aangemeld als starterwoning en met de gemeente te zijn overeengekomen dat hij op moment van
verkoop een bijdrage zal leveren aan de gemeente Deventer in de kosten van de lening ter hoogte
van 30% van het gemeentelijk deel van de lening en een gelijk bedrag als waarborgsom in depot
te storten. Deze waarborgsom wordt terugbetaald op moment van aankoop van een andere
woning in de gemeente Deventer. Wanneer de verkoper binnen drie jaar geen woning in de
gemeente Deventer heeft gekocht vervalt de waarborgsom aan de gemeente.

3. De kosten voor het verkrijgen in eigendom van de woning mogen niet hoger zijn dan € 200.000.

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

B. Na artikel 6 wordt een nieuw artikel 7 ingevoegd, dat luidt als volgt:

Artikel 7. Afwijzen van de aanvraag

Het college wijst de aanvraag af indien:

a. Het gemeentebudget niet toereikend is om de aanvraag te honoreren;

b. Het 50% aandeel in de financiering van de provincie Overijssel ontbreekt;

c. Niet wordt aangetoond dat de verkopende partij zich verplicht heeft de vereiste bijdrage in de
kosten aan de gemeente te betalen.

C. De artikelen 7 tot en met 10 worden vernummerd tot 8 tot en met 11.

D. Deze verordening treedt na bekendmaking in werking op 1 februari 2013.

Aldus vastgesteld in de openbare raadsvergadering van

De raad voornoemd,
de griffier, de voorzitter,

drs. S.J. Peet ir. A.P. Heidema





Toelichting Verordening Starterslening Deventer 2012
(na 1e wijziging)

Algemene toelichting

Met deze verordening wordt beoogd de verkoop van bestaande koopwoningen en van huurwoningen van
Rentree, De Marken en woonbedrijf iederl te bevorderen. Verkoop van corporatiewoningen is nodig om
inkomsten te genereren voor onder meer herstructurering. In de verordening wordt gesproken van VROM
startersleningen. De facto gaat het niet om een dergelijke lening maar de cofinanciering van de provincie
Overijssel is alleen mogelijk voor VROM startersleningen. Daarom is de tekst uit de modelverordening
gehandhaafd. Verder zijn van toepassing de “productspecificaties en gemeentelijke uitvoeringsregels VROM
Starterslening”. Ook deze tekst leidt tot deze naamgeving.

Artikelsgewijze toelichting
Artikel 1. Begripsbepalingen

¢: De VROM Starterslening wordt voor minimaal 50% gefinancierd vanuit het fonds dat de gemeente bij SVn
aanhoudt en voor maximaal 50% wordt gefinancierd via het provinciaal fonds.

d: Onder een starter op de koopwoningmarkt wordt verstaan iemand die:

e voor het eerst zelfstandig gaat wonen in een koopwoning, of

e al zelfstandig in een huurwoning woont en doorstroomt naar een eerste koophuis, of

e zijn huurhuis koopt.

Dit is niet leeftijdsgebonden, het kan een jongere te zijn, maar ook een vijftig-plusser die zijn huurhuis koopt en,
afhankelijk van zijn inkomen, in aanmerking komt voor een starterslening. In artikel 5 wordt nader bepaald wat het
toepassingsbereik is.

Artikel 2. Algemene bepalingen

In artikel 5, lid 1, sub a bepaalt de gemeente de doelgroep die gebruik kan maken van de VROM Starterslening.
De leningen worden voor 50% van de hoofdsom gefinancierd vanuit een Gemeenterekening VROM
Starterslening die de gemeente heeft ingericht bij SVn en voor 50% van de hoofdsom uit de provincie Overijssel
Starterslening door SVn.

Om aanspraak te kunnen maken op de Starterslening heeft de gemeente een deelnemingsovereenkomst met
SVn gesloten. Deze deelnemingsovereenkomst biedt gemeenten de mogelijkheid om gebruik te maken van de
producten van SVn. Met het sluiten van de deelnemingsovereenkomst zijn tevens de productspecificaties en
Procedures en Gemeentelijke Uitvoeringsregels VROM Starterslening van toepassing geworden.

Artikel 3. Toekenning van startersleningen

In beginsel ligt de bevoegdheid startersleningen te verstrekken bij de Raad. Middels dit artikel delegeert de
Gemeenteraad de bevoegdheden aan het college van B en W.

SVn toetst de aanvragen VROM Starterslening op financiéle aspecten en de overige voorwaarden en brengt aan
de gemeente advies uit over de hoogte van de VROM Starterslening. De maximale hoogte van de VROM
Starterslening is afhankelijk van het inkomen van het huishouden. Het college heeft de bevoegdheid om over de
hoogte van de lening te beslissen en deelt dit met een toewijzingsbesluit mee aan de aanvrager. De gemeente
mag gemotiveerd van het advies van SVn afwijken, mocht hiertoe aanleiding zijn.

De Starterslening mag maximaal 20% van de verwervingskosten bedragen. De maximale verwervingskosten
bedragen € 200.000 en het maximale bedrag van de starterslening is € 30.000. Hogere grenzen zouden het
aantal potentiéle gegadigden beperken.

De Starterslening mag niet worden verstrekt indien ook de Koopsubsidie BEW + is toegekend. Dit wordt stapeling
genoemd. Andere financiéle regelingen, zoals koopgarant en koopcomfort, zijn wel toegestaan.

Voor de Starterslening moet de Nationale Hypotheek Garantie van toepassing zijn.

Ook de eerste hypotheek dient met NHG te worden verstrekt, om in aanmerking te komen voor een
Starterslening.

Artikel 4. Jaarlijks budget

De gemeenteraad legt jaarlijks vast hoeveel besteed mag worden aan de VROM Starterslening. Hier voor moet in
de begroting een budget worden gereserveerd voor de (afkoop van) VROM Startersleningen. Een vastgesteld
budget waarborgt de rechtszekerheid en begrotingsdiscipline. Het is aan de gemeente om de hoogte van het
budget te bepalen. De VROM Starterslening is zo ingericht dat de starter in de eerste drie jaar geen rente en
aflossing hoeft te betalen dat betekent dat de gemeenterekening bij SVn, die als revolverend fonds door de rente
en aflossing in stand gehouden wordt, in de eerste drie jaar niet gevoed wordt door rente en aflossing.

Het vaststellen van een budget maakt het noodzakelijk dat de aanvragen voor de VROM Starterslening in
volgorde van binnenkomst van de volledig ingevulde aanvraagformulier bij SVn worden afgehandeld. Hierbij geldt
het principe ‘op is op’. Op het moment dat er geen geld meer beschikbaar is vanuit het VROM
Rentedekkingsfonds voor het verstrekken van een VROM Starterslening komen de aanvragen voor 100% ten
laste van de Gemeenterekening VROM Starterslening.





Dat geldt ook voor de huidige situatie met cofinanciering door de provincie. Zodra ook de Gemeenterekening
VROM Starterslening is uitgeput dienen de binnenkomende aanvragen te worden afgewezen.

Artikel 5. Toepassingsbereik

In dit artikel wordt het toepassingsbereik van de verordening bepaald. Het bepalen van dit bereik heeft betrekking
op de doelgroep van de regeling en op het marktsegment waarop de regeling van toepassing is. Inlid 1 sub a
bepaalt de gemeente de doelgroep die in aanmerking komt voor een Starterslening. Het gaat voornamelijk om
personen die niet in bezit zijn van een koophuis en dit niet eerder zijn geweest. In lid 1 sub b en ¢ worden als
marktsegment aangewezen de woning die verkocht worden door de in de gemeente gevestigde toegelaten
instellingen Rentree, woonbedrijf iederl en woonstichting De Marken en de bestaande woningen die door
particuliere eigenaren worden verkocht.

Lid 2 betreft de voorwaarde tot bijdrage van de verkopende partij. Bij het maximale leenbedrag van € 30.000
bedraagt die bijdrage 30% van het gemeenteaandeel van € 15.000, dus € 4.500. Een zelfde bedrag van
maximaal € 4.500 dient bij verkoop van de woning in depot gestort te worden als waarborg dat de verkoper een
andere woning in Deventer zal kopen. Dit bedrag komt weer ter beschikking van de verkoper als hij binnen 3 jaar
in Deventer een woning koopt.

Artikel 6. Aanvraag en toekenning

In dit artikel regelt de gemeente de afhandeling van de aanvragen. Enkel belanghebbenden kunnen een
aanvraag indienen. Gemeenten hebben géén verplichting om verzoeken van niet-belanghebbenden te
behandelen. Door eerst te toetsen of de verzoeker binnen het toepassingsbereik van artikel 5 past wordt
voorkomen dat personen die niet hierbinnen vallen (zgn. niet-belanghebbenden) een niet ontvankelijke aanvraag
zullen indienen.

Artikel 7. Afwijzen van de aanvraag

Het toekennen van de lening geschiedt alleen als er voldoende budget is, cofinanciering van de provincie en
zekerheid over de bijdrage van de verkoper aan de gemeente. Ontbreekt een van deze dekkingsmiddelen dan
wordt de aanvraag afgewezen.

Artikel 8. Intrekken van de VROM Starterslening

In dit artikel wordt bepaald wanneer het toewijzingsbesluit kan worden ingetrokken en hoe dat vorm gegeven
wordt. Dit kan zowel onder opschortende als ontbindende voorwaarden gebeuren.

sub a: De VROM Starterslening wordt ingetrokken als niet is voldaan aan de voorwaarden die gesteld worden in
het toewijzingsbesluit. Eén van de opschortende voorwaarden is dat de aanvrager binnen het in de
toewijzingsbesluit gestelde termijn van vier weken met een mogelijke verlenging van twee weken (zie de
Procedures en Gemeentelijke Uitvoeringsregels) de offerte van de tweede bancaire lening naar SVn stuurt. Doet
de aanvrager dat niet komt het toewijzingsbesluit te vervallen.

sub b: Het toewijzingsbesluit kan ook worden ontbonden als de aanvrager onjuiste gegevens heeft verstrekt. Dit
heeft betrekking op de algemene en specifieke voorwaarden die in de verordening zijn vastgesteld.

Het college kan (gedeeltelijk) afzien van sancties als zij de belanghebbende verschoonbaar acht. Dit besluit valt
onder de discretionaire beslissingsbevoegdheid van het college.

Artikel 9 Hardheidsclausule

Dit artikel bepaalt dat het college in bijzondere gevallen ten gunste van de aanvrager kan afwijken van de
bepalingen van deze verordening. Dit afwijken kan alleen maar ten gunste en nooit ten nadele van de betrokken
aanvrager. Het gebruik maken van de hardheidsclausule moet beschouwd worden als een uitzondering en niet
als een regel. Het college moet in verband met precedentwerking dan ook duidelijk aangeven waarom in een
bepaalde situatie van de verordening wordt afgeweken.

Artikel 10. Inwerkingtreding
De raad bepaalt in dit artikel wanneer de verordening in werking treedt.

Artikel 11. Citeertitel
Dit artikel bevat de citeertitel van de verordening.
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Starterslening mogelijk uitgebreid

Het college van B&W stelt voor om de mogelijkheden voor startersleningen uit te breiden naar
de particuliere sector. Sinds begin dit jaar was het al mogelijk met een speciale startersregeling
woningen van de corporaties Rentree, De Marken en lederl te kopen. Nu wordt voorgesteld de
regeling uit te breiden naar particuliere woningen.

Dat stelt het college van burgemeester en wethouders voor aan de gemeenteraad.

Een starterslening voor de verkoop van particuliere woningen bevordert de verkoop van starters-
woningen en heeft een gunstig effect op de doorstroming op de huizenmarkt en de lokale economie.

Starterslening

Sinds begin dit jaar is het mogelijk voor kopers van corporatiewoningen om een starterlening te krijgen.
Deze lening van maximaal € 30.000 is de eerste drie jaar rente- en aflossingsvrij. De provincie Overijs-
sel helpt als cofinancier en de gemeente en de verkopende corporaties helpen ook een deel.

Verzoek makelaars

Startersleningen zijn ingesteld om de verkoop van de woningen vlot te trekken én om bewoners meer
kansen te geven op de woningmarkt. Makelaars hebben gevraagd om de regeling voor starters op de
woningmarkt uit te breiden naar de particuliere sector.

Doorstroom

Na het instellen van de starterlening kwam een probleem op de woningmarkt naar voren: potentiéle
kopers stromen pas door naar een duurdere woning als hun eigen woning is verkocht. Door het
instellen van de starterslening voor particuliere woningeigenaren, wordt de mogelijkheid voor verkoop
van de starterwoningen vergroot.

Voor meer informatie over dit persbericht kunt u contact opnemen met een woordvoerder van de
gemeente Deventer, telefoonnummer 14 0570 / e-mail: communicatie@deventer.nl.

12-12-12
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