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Als we de berichtgeving in de media moeten geloven, 

heeft de starter op de Nederlandse woningmarkt geen 

enkele kans. Dit beeld is slechts gedeeltelijk juist. Het 

is waar dat starters op veel plaatsen moeilijk aan een 

geschikte huur- of koopwoning kunnen komen. Maar er 

zijn ook gebieden in Nederland waar de starters minder 

belemmeringen kennen en/of met behulp van gemeenten  

en corporaties kansen krijgen en benutten. Het starters

vraagstuk kent in elke gemeente in Nederland zijn eigen 

variant en moet dus ook vooral vanuit een lokaal stand-

punt worden benaderd. Ook in uw werkgebied.  

Om te komen tot goed startersbeleid is het zaak grondig  

te bekijken hoe het gesteld is met de positie van de 

starter in uw werkgebied. Is er sprake van een starters

probleem? En zo ja, speelt u daar als corporatie dan 

voldoende op in? 

Bij het onderzoek en het maken van beleid wil Gerrich

hauzen en Partners u graag ondersteunen. Middels 

ons actieprogramma ‘Klaar voor de starter?’ gaan we 

samen met u en uw partners op zoek naar antwoorden 

op vragen als: Welke mogelijkheden zijn er voor starters  

in de koop- en huursector in uw werkgebied? Is het 

nodig om starters extra te steunen? Welke concrete 

maatregelen zijn denkbaar om de kansen van starters 

daadwerkelijk te vergroten? Bent u bereid deze maat

regelen te nemen? En zijn uw partners in het woon

beleid hiertoe bereid? 

Gerrichhauzen en Partners ondersteunt u in het maken 

van een actieplan dat helemaal is afgestemd op de lokale  

woningmarkt. Langs de weg van oriëntatie, analyse en 

informatie komen we samen met u tot een uitgewerkt 

plan dat uitgangspunt is voor uw startersbeleid. Hoe 

het traject daar naartoe er exact uitziet, leest u in deze 

folder. 

klaar voor de starter?

Starters trekken weg door  
gebrek aan passende woningen

College Groningen wil  
meer starterswoningen

Starterswoningen 
nauwelijks 
betaalbaar
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Investeren in starters op de woningmarkt. Hoe doet u dat? Gerrichhauzen en Partners helpt 

u op weg om beleid te maken en uit te voeren. Tijdens het actieprogramma ‘Klaar voor de 

starter?’ doorlopen we samen met u de volgende stappen: 

>	 We voeren een oriënterend gesprek met u en de gemeente(n) over hoe u en uw partner(s) 

op dit moment tegen de situatie van starters in deze gemeente(n) aankijken. 

>	 We brengen de starter in beeld: we bieden u een overzicht van de kansen van starters in 

uw werkgebied.

>	 We tonen u welke mogelijkheden er zijn om de kansen van starters te vergroten. 

>	 Onder leiding van één van onze adviseurs organiseren we een op uw werkgebied gerichte 

workshop: een dagdeel praat u met de gemeente(n) en eventuele andere betrokken 

partijen en bespreekt u welke concrete maatregelen u en uw partners kunnen en willen 

nemen om de kansen van starters te vergroten. Deze maatregelen worden opgeschreven 

in het concept-actieplan. 

>	 Gerrichhauzen en Partners werkt het concept-actieplan uit tot een definitief actieplan. 

Dit actieplan bestaat globaal gezien uit een pakket concrete, op de lokale markt toege-

spitste, maatregelen en initiatieven.

in vijf stappen naar een

concreet actieplan

Wat is betaalbaar? 

Enkele voorbeelden van hypotheekberekeningen voor starters

De ruime definitie van de doelgroep voor sociale huisvesting gaat uit van huis-

houdens met een inkomen tot € 33.000,-. Deze groep kan op basis van Nationale 

Hypotheekgarantie maximaal een hypotheek krijgen van  € 147.000,-

De huursubsidiegrens voor één- en tweepersoonshuishoudens ligt op € 490,- per 

maand (= circa € 6.000,- per jaar): Bij deze maandlast hoort een maximale hypotheek 

van € 126.000,-, waarvoor een inkomen nodig is van minimaal € 29.000,-.

In onderstaande tabel zijn enkele voorbeelden van hypotheekberekeningen bij ver-

schillende inkomens opgenomen.

Alle bedragen in euro’s

Bijkomende kosten 10%

Maandlasten op basis van 100% financiering, spaarhypotheek en 0% aflossingsvrij

Bron: Hypotheekshop.nl, mei 2007

Bruto jaarinkomen 20.000 25.000 30.000 35.000

Maximale hypotheek (obv Nationale Hypotheekgarantie) 81.500 104.500 131.500 156.000

Aankoopprijs bestaande woning bij volledige financiering 74.000 95.000 119.500 142.000

Maandlasten bruto 430 552 694 824

Maandlasten netto 316 403 507 599
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een oriënterend gesprek…
In een oriënterend gesprek met u en met de gemeente(n) praten we over hoe u en de 

gemeente(n) op dit moment tegen de situatie van starters in deze gemeente(n) aankijken.  

We richten ons op vragen als: zijn partijen bereid om maatregelen te nemen? Wat is er al 

gedaan? Welke mogelijkheden zijn er voor samenwerking? Waarom liepen eventuele  

eerdere initiatieven op niets uit? Hoe denken de partijen samen ruimte voor starters te kunnen  

creëren? 

	

de starter in beeld…
Hoewel het startersvraagstuk als landelijk vraagstuk wordt opgevat, is het niet overal in 

Nederland een probleem om een betaalbare koop- of huurwoning te vinden. Uit een scan van 

de koopsector blijkt dat er in sommige steden en dorpen in Nederland een redelijk aanbod 

aan betaalbare koopwoningen is. In andere plaatsen ontbreekt dit aanbod weer geheel. Het 

startersprobleem is dus vooral een kwestie van de lokale woningmarkt, en kan dus ook het 

beste met gericht lokaal beleid worden aangepakt. Voordat er oplossingen worden bedacht, 

analyseren we het startersprobleem dus op lokaal niveau. Aan de hand van een quickscan van 

de huur- en koopsector in uw werkgebied en van de financiële mogelijkheden van starters 

schetsen we een beeld van de huidige situatie voor starters op de woningmarkt in uw werk-

gebied. We gaan op zoek naar antwoorden op vragen als: Wat is het huidige aanbod? Kunnen 

starters in uw werkgebied ook geholpen worden door het uitbreiden van het aanbod aan 

huurwoningen? Is het voor starters in uw werkgebied, veelal jongere huishoudens met een 

relatief laag inkomen, mogelijk een woning te kopen en wat is dat dan voor woning? 

een overzicht van de  
verschillende mogelijkheden… 
U kunt verschillende typen maatregelen nemen om de kansen van starters op de woning-

markt te vergroten. Denkt u hierbij aan financiële, bouwkundige en regulerende initiatieven. 

Gerrichhauzen en Partners neemt deze maatregelen graag met u door. In deze folder geven 

we u kort een actueel overzicht:    

Bouwkundige mogelijkheden

De afgelopen jaren kwam een groot aantal planconcepten op de markt voor goedkope woning-

bouw. De meeste maken gebruik van (vergaande) prefabricage, seriematige bouw, beperking 

van het vloeroppervlak (kleine woningen) of het ombouwen van bestaand vastgoed.

Tussenvormen van huur en koop

Als alternatief voor verkoop ontwikkelden (doorgaans) corporaties de laatste jaren ver-

scheidene tussenvormen van huur en koop. Eén van de meest verbreide tussenvormen is 

Maatschappelijk Gebonden Eigendom: de corporatie biedt de woning tegen een lagere prijs 

aan, met als eis dat de woning bij verkoop eerst aan de corporatie wordt aangeboden voor 

een prijs die bepaald wordt door vooraf vastgestelde richtlijnen. Andere concepten zijn:  

Te Woon, Koopgarant, Koophuur en Koop Goedkoop. 

STAP 1

STAP 2

STAP 3
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Collectief particulier opdrachtgeverschap

Collectief particulier opdrachtgeverschap houdt in dat een initiatiefgroep van starters 

gezamenlijk een op hen afgestemd bouwproject realiseert. Goede ondersteuning van de 

initiatiefgroep is hierbij belangrijk. 

Woonruimteverdeelsysteem

Door aanpassing van het woonruimteverdeelsysteem wordt het woningaanbod niet vergroot. 

Wel kunnen aanpassingen de kansen van starters vergroten. Zo wordt in diverse gemeenten 

gewerkt met een lotingssysteem, dat een actieve houding van de woningzoekende vereist. 

Een dergelijk systeem blijkt in het voordeel van starters te zijn.

Financiële mogelijkheden

Via het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederland (SVn) kan de gemeente aan starters 

een starterslening beschikbaar stellen. Daarnaast bestaat voor starters ook de mogelijk-

heid van koopsubsidie. Deze subsidie wordt verstrekt op basis van de Wet Bevordering 

Eigenwoningbezit (BEW) aan starters die voldoen aan zeer specifieke voorwaarden. Een 

andere financiële mogelijkheid vormt de zogenaamde carrièrehypotheek die banken ver-

strekken. 

Grondprijsbeleid

Sommige gemeenten passen speciaal voor starters hun grondprijsbeleid aan. Het hanteren 

van een sociale grondprijs is een belangrijk middel van gemeenten om betaalbare woningen 

mogelijk te maken.

de workshop en  
het concept-actieplan…
De workshop helpt u het startersprobleem concreet aan te pakken. Aan de workshop, die 

geleid wordt door Gerrichhauzen en Partners, nemen die partijen deel die in uw werkgebied 

kunnen bijdragen aan het vergroten van de kansen van starters. U zit dus aan tafel met de 

gemeente(n) en/of met direct betrokken ontwikkelaars of banken. Tijdens de workshop 

zetten wij samen met de deelnemers het concept-actieplan, dat een antwoord geeft op het 

startersvraagstuk binnen uw werkgebied, in de steigers. Uiteraard is het mogelijk de work-

shop naar wens op maat in te vullen.

het actieplan…
Op basis van de verzamelde informatie (die is vrijgekomen tijdens de genomen stappen  

1 tot en met 4) werkt Gerrichhauzen en Partners het concept-actieplan uit tot een definitief 

actieplan. We beschrijven welke concrete maatregelen er genomen kunnen worden om de 

kansen van starters in uw werkgebied te vergroten. De gemaakte afspraken in het actieplan 

kunnen als basis dienen voor een intentieverklaring of prestatieovereenkomst.

STAP 4

STAP 5



Om de kansen van starters op de woningmarkt daadwerkelijk te vergroten, 

is het nodig dat alle lokale marktpartijen hun initiatieven op elkaar afstemmen. 

Gerrichhauzen en Partners helpt u daarbij. Via ons actieprogramma ‘Klaar 

voor de starter?’ bepalen we samen met u welke maatregelen partijen in 

deze afzonderlijk en gezamenlijk bereid zijn te nemen. Dat is belangrijk voor 

starters, maar ook voor u. 

Wenst u ondersteuning bij het tot stand brengen en uitvoeren van starters

beleid via ons actieprogramma ‘Klaar voor de starter?’ Neem dan contact 

op met Pieter van Haeften, Marije Jansen of Angela van Velden via  

078-61 44 166 of via info@genp.nl. 

kansen voor starters 

én voor u… 

Gerrichhauzen en Partners

Postbus 546

3300 AM Dordrecht

T 078 6144166

www.genp.nl


