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1. Voorwoord

Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen

Net als 2024 stond het jaar 2025 voor een groot deel in het teken van het door OpMaat geinitieer-

de Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen. In de eerste helft van 2025 lag de focus op de in-
richting en operationele voorbereiding. Dit werd gedaan in nauwe samenwerking met onze samen-
werkingspartner SVn en het ministerie van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening.

Zo werden governance, processen, randvoorwaarden, website en het digitale aanvraagloket in deze
periode ingericht. Op 2 juni 2025 ging het fonds live met een eerste tranche van € 15 miljoen.
Projectontwikkelaars en woningcorporaties konden nu aanvragen indienen om nieuwbouwwoningen via
KoopStart aan te bieden aan starters met een middeninkomen.

Het fonds werd op 24 juni 2025 officieel gelanceerd door demissionair minister Mona Keijzer tijdens
een event in Amersfoort. Over heel 2025 is voor circa € 25 miljoen aangevraagd, waarmee 509 betaal-
bare koopwoningen in 15 projecten kunnen worden gebouwd.

Eind 2025 is de inrichting volledig afgerond en per 1 januari 2026 is het fonds volledig in de uitvoerings-
fase. Het jaar 2025 was daarmee een opstartjaar waarin de lancering en eerste toekenningen de be-
langstelling en behoefte in de woningmarkt bevestigden: het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen
zorgt voor meer betaalbare koopwoningen.

Strategie OpMaat

In 2025 is het strategieplan 2026-2029 vastgesteld. De ambitie voor de komende jaren is helder: Op-
Maat wil een onmisbare en gezaghebbende rol spelen bij het toegankelijk maken van de koopwoning-
markt voor middeninkomens. Concreet wil OpMaat jaarlijks minimaal 2.000 woningen via haar betaal-
baarheidsinstrumenten mogelijk maken, met een doorgroei naar 5.000 woningen per jaar vanaf 2030.

Veel vraag naar KoopStart

Net als voorgaande jaren besloten weer meer projectontwikkelaars om KoopStart in te zetten voor het
deel betaalbare koopwoningen in hun nieuwbouwprojecten. In 2025 kwamen er acht nieu-

we samenwerkingspartners bij (inclusief mede-licentienemers) en werden er 37 nieuwbouwprojecten
met daarin 407 KoopStart-woningen op de markt gebracht.

Rol corporaties

De stijgende lijn in het aantal woningen dat met KoopGarant wordt verkocht, zette zich ook in 2025
door. Er werden zelfs 24% meer woningen verkocht dan in 2024. Woningcorporaties zien steeds vaker
een rol voor zich op het gebied van sociale en betaalbare koop. We zien dit in de toename in het aantal
verkopen én in de oprichting van de Bestuurlijke tafel sociale koop van AEDES, waarvan OpMaat een
van de initiatiefnemers en deelnemers is.
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Financieel gezond

OpMaat is financieel gezond met een stevig eigen vermogen. We sloten het jaar het jaar af met een
bescheiden positief resultaat na belastingen van € 14.891.

2025 was een jaar waarin veel van de medewerkers van OpMaat gevraagd werd bij de inrichting van het
Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen. Ik ben er heel trots op dat het team ervoor gezorgd heeft de
lancering van het fonds zo soepel is gegaan: op tijd en alle processen werkten zoals bedacht.

Wat een voorrecht om met zo’'n gemotiveerd team te mogen werken!

Dankzij de inzet en betrokkenheid van het team van OpMaat én de inzet van alle partijen waarmee we
samenwerken, van woningcorporatie tot projectontwikkelaar, van gemeente tot Rijksoverheid en alle
andere organisaties die zich hard maken voor een gezondere woningmarkt, hebben we ook in
2025 voor veel jonge mensen hun eerste stap op de koopwoningmarkt mogelijk kunnen maken.

En daar doen we het voor!

Simone van de Kuit

Directeur-bestuurder
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2. Organisatie

2.1 Doel OpMaat

OpMaat biedt mensen met een middeninkomen die een woning willen kopen, maar dat niet zelfstan-
dig kunnen, de mogelijkheid om téch de stap op de koopmarkt te zetten. Dat doen we door het be-
denken, ontwikkelen en beheren van betaalbaarheidsinstrumenten. Met onze oplossingen KoopGarant,
KoopStart en via het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen verkopen woningcorporaties, project-
ontwikkelaars en gemeenten betaalbare woningen aan koopstarters. Wij ondersteunen deze partijen,
onze licentienemers, bij de inzet van onze producten en leveren ook praktische ondersteuning bij het
terugkopen en doorverkopen van de verkochte woningen.

2.2 Bestuur en RvC

Sinds 1 april 2020 is Simone van de Kuit directeur-bestuurder van OpMaat. Zij is per 1 april 2024
opnieuw benoemd als directeur-bestuurder voor een periode van vier jaar.
De Raad van Commissarissen bestond in 2025 uit:

e Karel Schiffer (zelfstandige, lid RvC van Maro Investments BV te Zoetermeer) voorzitter
e Ad Zopfi (voorzitter RvC Stadsherstel I en II Den Haag) vicevoorzitter, portefeuille financién
e Martha Meerburg (gebiedsmanager projecten ProRail) lid

e Rob Mulder (interim directeur & adviseur Beter in je baan organisatieadvies, Intervisor (MKB-
Nederland), raad van advies Kadaster) lid.
Figuur 1: Rooster van termijnen RvC

Einde maximale
zittingsduur

Benoeming Einde 1e termijn Herbenoemd per

Karel Schiffer 01-01-2018 31-12-2021 31-12-2021 31-12-2025
Martha Meerburg 26-09-2022 26-09-2026

De leden van de RvC van OpMaat worden voor een periode van maximaal twee maal vier jaar be-
noemd. Op 31-12-2025 eindigde de tweede termijn van Karel Schiffer en werd Rob Mulder per 1 januari
2026 voorzitter van de RvC. In 2025 kwamen het bestuur en de RvC bijeen voor vijf vergaderingen.

In 2025 werd het Strategieplan 2026-2029 door de RvC bekrachtigd. Verder werden in 2025 het
Beleggingsstatuut OpMaat en de Procuratieregeling geactualiseerd en het PSA-beleid vastgesteld.
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2.3 Verslag RvC

Ook in 2025 ging veel aandacht van de Stichting OpMaat én van de RvC uit naar de implementatie van
het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen in samenwerking met SVn en het ministerie van Volks-
huisvesting en Ruimtelijke Ordening (VRO), thans weer onderdeel van het Binnenlandse Zaken en
Koninkrijksrelaties (BZK). Dit traject is succesvol verlopen waardoor het fonds in 2025 formeel van start
kon gaan. Dit moment is gemarkeerd op een bijeenkomst met betrokken partijen in aanwezigheid van
de (toenmalige) minister van VRO, mevrouw Mona Keijzer. In 2025 stelde Stichting OpMaat na een
zorgvuldig traject tevens zijn strategische agenda voor de komende drie jaar vast. Hiervoor zijn, naast
interne betrokkenen, ook de belangrijkste externe stakeholders geraadpleegd.

Op 31 december 2025 liep na acht jaar de termijn af van de heer Karel Schiffer als voorzitter van de
RvC. Veel dank gaat uit naar de heer Schiffer voor zijn grote inzet en bijdrage aan de ontwikkeling van
Stichting OpMaat en de deskundige en plezierige wijze waarop hij invulling heeft gegeven aan zijn
voorzitterschap.

In 2025 heeft de RvC vijf keer regulier vergaderd. De reguliere vergaderingen vonden plaats in aanwe-
zigheid van de bestuurder. De agenda van alle vergaderingen is vooraf afgestemd tussen de voorzitter
van de RvC en de bestuurder. De RvC is tussentijds via diverse kanalen door de bestuurder geinfor-
meerd over actuele ontwikkelingen. Naar behoefte vond telefonisch overleg plaats tussen de bestuurder
en de voorzitter of leden van de RvC.

In een besloten vergadering heeft de raad het functioneren van de bestuurder geévalueerd en daarna
met de bestuurder besproken. Ook heeft de RvC zijn jaarlijkse zelfevaluatie gedaan. Een aparte bijeen-
komst van de RvC en de bestuurder werd gewijd aan de nieuwe strategische agenda van Stichting Op-
Maat.

In het kader van de financiéle verantwoording heeft de RvC zijn jaarlijkse gesprek gevoerd met de
accountant. De accountant heeft zijn controlewerkzaamheden inhoudelijk en procesmatig toegelicht en
vragen hierover vanuit de RvC beantwoord. De accountant heeft vervolgens een goedkeurende verkla-
ring afgegeven.

De RvC hecht eraan de medewerkers van de stichting dank te zeggen voor hun inhoudelijke betrokken-
heid en inzet in 2025, waarin met een klein team grote stappen zijn gezet, gericht op het ook voor huis-
houdens met een bescheiden beurs bereikbaar maken van een eigen woning.

De RvC ervaart de samenwerking met de bestuurder, die zich kenmerkt door inhoudelijke gedrevenheid
en openheid, als plezierig en professioneel.

Namens de Raad van Commissarissen,

Rob Mulder, voorzitter
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2.4 Team OpMaat

Het team van OpMaat bestond op 31 december 2025 uit 14 medewerkers (10 fte), inclusief de
directeur-bestuurder.

In 2025 ging het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen live. Voor de ondersteuning daarvan

werd het team uitgebreid met een junior-adviseur, een adviseur en een communicatieadviseur. Alle
dienstverbanden zijn gebaseerd op de eigen arbeidsvoorwaarden van OpMaat. Ten behoeve van deze
dienstverbanden zijn zowel een collectieve arbeidsongeschiktheidsverzekering als een collectieve
pensioenverzekering op basis van beschikbare premie afgesloten. In het kader van de Wet toekomst
pensioenen (Wtp) is OpMaat per 1 januari 2025 overgegaan op de nieuwe pensioenregeling.

Voor het personeel dat op 31-12-2024 in dienst was geldt het overgangsrecht, de staffelmethodiek.
Personeel dat vanaf 1-1-2025 in dienst is gekomen, valt onder de zogenaamde flat-rate: een vast per-
centage voor elke leeftijd.

Het team van OpMaat is onder andere verantwoordelijk voor:
1. De uitvoering van de licentieovereenkomsten die zijn gesloten met de licentienemers:
e Onderhoud en doorontwikkeling van KoopGarant en KoopStart;
e Ondersteuning en advisering van de licentienemers;
e Helpdesk voor licentienemers, bewoners en externe partijen als notarissen, taxateurs, financiers;
e Het verzorgen van presentaties, webinars, workshops en in company trainingen;
e Belangenbehartiging en relatiebeheer bij stakeholders;
e Onderhouden en uitbreiden van het klantenbestand.

2. Dienstverlening ten behoeve van de terugkoop en afkoop van KoopGarant-woningen, de omzetting
van KoopStart-woningen en de behandeling van verzoeken om toestemming voor een hogere
hypothecaire inschrijving.

3. Uitvoering van het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen.

4. Ontwikkeling van nieuwe producten, diensten en initiatieven.

5. Externe advisering in het verlengde van de kernactiviteiten (incidenteel).

2.5 Stakeholders

OpMaat onderhield in 2025 regelmatig contact met verschillende instanties die van belang zijn voor ons
werkterrein, zoals:

e Belangenorganisaties Vereniging Eigen Huis, Aedes Vereniging van Woningcorporaties,
NEPROM en WoningBouwersNL;

e Woordvoerders Wonen van diverse politieke partijen;

e Overheidsorganen: Ministerie van BZK/VRO, Belastingdienst, provincies en gemeenten;

e Waarborgfonds Eigen Woningen (i.v.m. NHG) en grote hypothecaire geldverstrekkers als
Rabobank, ING en ABN AMRO;

e Toezichthouders: AFM

e Organisaties in de makelaars- en taxatiebranche: NVM, NRVT en NWWTI;

e Aanbieders van workflow systemen voor de terugkoopdienstverlening: Corpoflow en
Corporatieportaal.

OpMaat heeft een samenwerking met Stichting Stimuleringsfonds Nederlandse gemeenten (SVn) ten
behoeve van de uitwerking, inrichting en uitvoering van het NFBK.
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3. Ontwikkelingen

3.1 Strategieplan 2026-2029

Elke drie jaar wordt de strategie van OpMaat herijkt en de ambities en doelen voor de komende jaren
vastgelegd in het strategieplan. Dit plan heeft als doel richting en focus te geven aan de organisatie
door vast te leggen waar OpMaat voor staat, wat wij willen bereiken en welke keuzes daarbij horen.
Het biedt een gezamenlijk kompas voor bestuur, medewerkers en stakeholders, zodat inspanningen en
middelen doelgericht en samenhangend worden ingezet. Daarnaast vormt een strategieplan de basis
voor concrete jaarplannen, besluitvorming en verantwoording. Het helpt om koersvast én wendbaar te
blijven in een voortdurend veranderende omgeving.

Met het Strategieplan 2026-2029 laat Stichting OpMaat zien hoe zij de komende jaren met overtuiging
blijft werken aan haar maatschappelijke missie: het toegankelijk maken van betaalbare koopwo-
ningen voor mensen met een middeninkomen. Al meer dan twintig jaar ontwikkelt en beheert
OpMaat effectieve betaalbaarheidsinstrumenten en brengt zij publiek en privaat samen om structurele
oplossingen te realiseren op een woningmarkt die steeds verder onder druk staat.

De taak van OpMaat is actueler dan ooit. Stijgende woningprijzen, beperkte bouwproductie en de enor-
me vraag naar betaalbare koopwoningen vragen om slimme, bewezen én vernieuwende instrumenten.
In de afgelopen jaren heeft OpMaat haar zichtbaarheid en impact sterk vergroot, met als belangrijk
hoogtepunt de realisatie van het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen, dat in 2025 live is gegaan.
Samen met haar partners helpt OpMaat inmiddels jaarlijks meer dan 1.000 vooral jonge huis-
houdens aan een betaalbare koopwoning via KoopGarant en KoopStart.

Voor de periode 2026-2029 kiest OpMaat bewust voor voortbouwen op deze ingezette lijn: stap voor
stap werken aan meer bereik, meer slagkracht en meer impact. De ambitie is helder en concreet: een
vanzelfsprekende autoriteit zijn op het gebied van betaalbare koop én jaarlijks minimaal 2.000
woningen bereikbaar maken via betaalbaarheidsinstrumenten, met een stevige groeiambitie
naar 5.000 woningen per jaar vanaf 2030.

Om deze ambitie te realiseren, werkt OpMaat de komende jaren aan vier concrete speerpunten:

e Zichtbaarheid en positionering: versterken van de rol van OpMaat als dé expert in betaalbare
koop, met actieve public affairs, een sterk netwerk en een herkenbaar profiel richting politiek,
overheid en marktpartijen.

o Fondsen voor de woningmarkt: verdere uitbouw van het Nationaal Fonds Betaalbare Koop-
woningen en ontwikkeling van nieuwe fondsen die bijdragen aan structureel meer betaalbare
koopwoningen.

e Productmanagement & innovatie: voortdurende doorontwikkeling van KoopGarant en
KoopStart, borging van kwaliteit en compliance, én ontwikkeling van een nieuw betaalbaarheids-
instrument.

o Verdere professionalisering van OpMaat: investeren in structuur, kennisborging, efficiénte
processen en eigenaarschap, zodat de organisatie wendbaar en toekomstbestendig blijft.

Met deze strategie zet OpMaat vol energie en focus door op haar maatschappelijke opdracht. Gedreven
door expertise, samenwerking en overtuiging blijft OpMaat bouwen aan een woningmarkt waarin
betaalbare koop voor middeninkomens weer haalbaar is.
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3.2 Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (NFBK)

In 2022 heeft OpMaat een oproep gedaan voor een Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (NFBK).
Via een drietal amendementen is er vanuit het Rijk € 100.000.000 beschikbaar gesteld voor dit fonds.
Het fonds werkt met KoopStart. OpMaat en het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting

Nederlandse gemeenten (SVn) zijn de uitvoerders van het NFBK.

Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen in een notendop

Het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (NFBK) is een initiatief van de Rijksoverheid, SVn en
Stichting OpMaat dat nieuwbouwwoningen betaalbaarder maakt voor starters met een middeninko-
men. Het fonds biedt ontwikkelaars financiéle steun om woningen onder de marktwaarde te verko-
pen, met een korting tot €70.000 (via de KoopStart-regeling) voor de koper. De ontwikkelaar ont-
vangt bij verkoop direct de koperskorting terug van het fonds.

Bij verkoop_ door de koper, ontvangt het fonds.de _ NATIONAAL FONDS
koperskorting en een deel van de waardeontwikkeling, BETAALBARE

dat gelijk staat aan het kortingspercentage.

Dat maakt het fonds op termijn revolverend. KOOPWONINGEN

Inrichting en start van de uitvoering

De eerste helft van 2025 stond voor het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen grotendeels in het
teken van de inrichting en het operationeel gereedmaken. We werkten hierbij nauw samen met SVn en
het ministerie van Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening. In deze fase zijn onder meer de
governance, processen, randvoorwaarden, website en het digitale aanvraagloket ingericht.

Op 2 juni 2025 is het fonds live gegaan met de eerste tranche van € 15 miljoen. Vanaf dat moment
konden ontwikkelaars en woningcorporaties via de website www.nfbk.nl aanvragen indienen om nieuw-
bouwwoningen via het fonds met KoopStart aan te bieden aan starters met een middeninkomen.

Op 24 juni 2025 is het fonds officieel gelanceerd door demissionair minister Mona Keijzer
(Volkshuisvesting en Ruimtelijke Ordening). Rondom de opening was er door OpMaat een feestelijk
event georganiseerd op de bouwplaats van een woningbouwproject met KoopStart-woningen van
Heijmans bij Podium in Amersfoort.

Resultaten eerste tranche

In de eerste tranche zijn in totaal 7 projectaanvragen gedaan, door 5 verschillende partijen, voor een
totale bijdrage vanuit het fonds van ruim € 11 miljoen. Dit is goed voor 281 woningen. Op 20 oktober
zijn door de Tweede Kamerleden Peter de Groot (VVD) en Pieter Grindwis (CU) de eerste bijdragen
officieel uitgereikt tijdens een bijeenkomst bij VORM in Rotterdam. Hans Meurs (CEO VORM) nam
namens de vijf aanvragers de bijdragen in ontvangst.

Start tweede tranche

De tweede tranche is op 20 oktober geopend met € 25 miljoen. De resterende € 4 miljoen uit de eerste
tranche bleef staan, waardoor er vanaf dat moment in totaal € 29 miljoen beschikbaar was voor nieuwe
projectaanvragen.

Na het formeel sluiten van de tweede tranche op 28 november was er nog budget over. Daarom is toen
overgegaan tot het openstellen van de tranche totdat het budget op is. In 2025 zijn er in de tweede
tranche 8 projectaanvragen gedaan voor een totaal van circa € 14 miljoen, waarmee 228 woningen
kunnen worden gerealiseerd. Tranche 2 bleef na 31 december 2025 nog geopend voor aanvragen.
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Aanvragen in 2025

In 2025 is er in totaal voor circa € 25 miljoen aan aanvragen ingediend bij het Nationaal Fonds Betaal-
bare Koopwoningen. Hiermee kunnen 509 betaalbare koopwoningen worden gerealiseerd, verdeeld over
15 projecten.

Afronding inrichting

Na de livegang van het fonds op 2 juni 2025 was de inrichting nog niet volledig afgerond. De processen
die lopen tot en met de verkoop van de woningen, waren volledig ingericht. De processen van doorver-
koop en afkoop moesten nog worden afgerond. Eind 2025 was de inrichting compleet en sinds 1 januari
2026 bevindt het NFBK zich volledig in de uitvoeringsfase.

Opstartjaar

Voor het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen kan 2025 worden gezien als een opstartjaar.

Met de officiéle lancering, het openen van de eerste tranches en toekennen van de eerste bijdragen

zijn belangrijke eerste stappen gezet. Dit jaar heeft laten zien dat er bij projectontwikkelaars veel be-
langstelling is voor het fonds en dat het instrument voorziet in een duidelijke behoefte binnen de wo-
ningmarkt. Aan het eind van het jaar was er nog een substantieel bedrag beschikbaar voor nieuwe aan-
vragen. Het blijft daarom van belang om de toegevoegde waarde van het fonds te blijven benadrukken,
zowel richting projectontwikkelaars en gemeenten als richting de rijksoverheid en politiek.

Toekomst

De verwachting is dat eind 2026 het beschikbare budget volledig is toegekend. Het duurt dan enkele
jaren voordat er door doorverkopen weer geld beschikbaar komt voor nieuwe nieuwbouwprojecten.
Het is daarom noodzakelijk dat er gedurende deze ‘stille’ jaren extra budget ter beschikking wordt
gesteld. Stichting OpMaat neemt het voortouw in de lobby richting de politiek en het Ministerie.

 NATIONAAL
. FONDS
BETAALBARE
'KOOPWONING
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4. Producten en diensten

4.1 KoopGarant

KoopGarant heeft als doel koopwoningen betaalbaar te maken en te houden voor starters en door-
stromers met een middeninkomen. De woning wordt verkocht tegen een lagere prijs dan de markt-
waarde en is daardoor wel financieel bereikbaar voor deze groepen. Zowel bestaande (huur)woningen
als nieuwbouwwoningen kunnen met KoopGarant worden verkocht. Na terugkoop kan de woning
opnieuw worden verkocht aan de doelgroep.

KoopGarant wordt in licentie uitgegeven aan woningcorporaties en projectontwikkelaars.

KoopGarant in een notendop

KoopGarant is een betaalbaarheidsinstrument. Met een licentie KoopGarant kan je woningen tegen
een lagere prijs dan de marktwaarde verkopen. De korting kan oplopen tot maximaal 50%.

Als de koper de woning later weer wil verkopen, biedt deze de woning weer bij je aan.

De woning moet je dan binnen 3 maanden terugkopen. De terugkoopprijs bedraagt . ’
de oorspronkelijk verkoopprijs plus een deel van de waardeontwikkeling. Dat deel

is procentueel gelijk aan het eerder verleende kortingspercentage. \k

Alle voorwaarden van KoopGarant zijn vastgelegd in Erfpacht- en KoopGarant- ‘ '

bepalingen, zoals de taxatie-eisen, zelfbewoningsplicht en de aanbiedingsplicht. ’
KoopGarant kan worden toegepast voor zowel nieuwbouw als bestaande woningen. ’. ‘

Samenwerkingspartijen KoopGarant

Op 31 december 2025 waren er 127 KoopGarant-licentienemers. Het merendeel van de licentienemer is
woningcorporatie (113), een klein deel ontwikkelaar of belegger (9) en 4 gemeenten passen
KoopGarant toe.

Verkopen

Ook dit jaar was er weer een toename van het aantal KoopGarant-verkopen. In 2025 werden 633 wo-
ningen met KoopGarant verkocht; een stijging van 24% ten opzichte van vorig jaar (2024: 510).

Ook zijn er in 2025 nieuwbouwprojecten op de markt gebracht door woningcorporaties en gemeenten.
In totaal werden 94 nieuwbouwwoningen met KoopGarant verkocht.

Verkochte woningen
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Figuur 2
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Terugkopen

In 2025 waren er 851 terugkopen. Dit is aanzienlijk minder dan vorig jaar, toen er nog 1.006 terug-
kopen waren. Een reden hiervoor kan zijn dat de Nederlandse woningmarkt nog steeds overspannen is;
verkoopprijzen stijgen nog steeds jaar op jaar en het aanbod in de bestaande bouw neemt slechts licht
toe. Het aanbod in nieuwbouw bestaat voor een groot deel uit (kleine) appartementen. Deze factoren
zorgen er mogelijk voor dat bewoners van een KoopGarant-woning niet doorstromen naar een andere
woning.

Teruggekochte woningen
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Figuur 3

Teruggekochte KoopGarant-
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Bestemming na terugkoop

Van de 851 teruggekochte woningen werd 35% opnieuw verkocht met KoopGarant. Dat was in 2024
nog 25%. De stijgende lijn in het aantal woningen dat na terugkoop opnieuw met KoopGarant als be-
taalbare koopwoning wordt verkocht, zet zich duidelijk door.

Sinds 2021 zien we elk jaar dat meer woningen na terugkoop opnieuw worden verkocht met
KoopGarant. Ook stijgt elk jaar het aantal wederverkopen met KoopGarant: van 15% in 2021 naar 30%
in 2025.

Het aantal woningen dat na terugkoop wordt verhuurd, neemt gestaag af. In 2025 werd 27% van de
woningen na terugkoop verhuurd. Iets minder dan in 2024 (30%). In 2023 was dit nog 35%. Ook het
aantal woningen dat na terugkoop regulier wordt verkocht, lijkt structureel af te nemen. Dit jaar was
dat 37%; iets minder dan voorgaande jaren (2024: 38%; 2023; 41%).

Beéindiging

Het aantal woningen waarbij KoopGarant wordt beéindigd (de zogenaamde afkoop KoopGarant) en de
bewoner daardoor het volledig eigendom verwerft van de woning, neemt al enkele jaren toe. In 2025
maakten 145 KoopGarant-eigenaren gebruik van deze mogelijk. (2024: 99, 2023: 77). Dit is nog steeds
aanzienlijk minder dan in de jaren daarvoor, toen het om zo’n 200 woningen ging. Het lijkt dat corpora-
ties hun uitpondstrategie heroverwegen: KoopGarant-woningen beschikbaar houden voor sociale koop
of sociale huur.

In 2025 waren er 66 woningcorporaties met een aanvullende licentie KoopGarant voor de modellen voor
beéindiging (2024: 65).
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4.2 KoopStart

KoopStart heeft als doel koopwoningen betaalbaar te maken voor starters en doorstromers met een
middeninkomen. De woning wordt verkocht tegen een lagere prijs dan de marktwaarde, waardoor de
woning voor deze doelgroepen financieel bereikbaar wordt. KoopStart kan worden toegepast bij zowel
bestaande (huur)woningen als nieuwbouwwoningen en wordt in licentie aangeboden aan project-
ontwikkelaars en woningcorporaties. Ook het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen maakt gebruik
van KoopStart.

KoopStart in een notendop
KoopStart is een betaalbaarheidsinstrument. Met een licentie KoopStart kan je woningen tegen een
lagere prijs dan de marktwaarde verkopen. De korting kan oplopen tot maximaal 50%.

Als de koper de woning later weer wil verkopen, betaalt deze de ‘ . ®
koperskorting terug plus een deel van de waardeontwikkeling. ‘
Dat deel is procentueel gelijk aan het eerder verleende kortingspercentage. . 0?
KoopStart kan ook worden toegepast met een optie tot terugkoop. \k‘ p.?:‘ '
Het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen maakt ook gebruik ‘ S

van KoopStart. ’. "

Gemeenten en betaalbaarheidseisen

Steeds meer gemeenten stellen bij nieuwbouwprojecten eisen aan het aandeel betaalbare koopwonin-
gen. In vrijwel heel Nederland is er inmiddels sprake van een kloof tussen het door gemeenten
gewenste of voorgeschreven maximale prijssegment en de vaak aanzienlijk hogere marktwaarde.

Met KoopStart kunnen projectontwikkelaars en woningcorporaties woningen toch op een evenwichtige
en bedrijfsmatig verantwoorde manier aanbieden, ook wanneer de marktwaarde hoger ligt. Tegelijker-
tijd maakt de lagere koopsom het mogelijk om de doelgroep en afzetmogelijkheden van een project te
vergroten, waardoor de verkoop vlotter verloopt en de bouw sneller kan starten.

KoopStart verkopen
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Verkochte KoopStart-
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Samenwerking en verkochte woningen

In 2025 sloten zeven projectontwikkelaars een KoopStart-licentie af. Twee partijen stopten met het
aanbieden van KoopStart. Bij een van deze partijen beéindigde OpMaat zelf vanwege het betalingsge-
drag de licentie. Op 31 december 2025 waren er 60 KoopStart-licentienemers.
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In 2025 zijn er 37 nieuwbouwprojecten met daarin in totaal 407 KoopStart-woningen op de markt ge-
bracht. Dit is een stijging van 7% ten opzichte van 2024. We zien dat onze bestaande licentienemers
steeds vaker nieuwbouwprojecten met KoopStart op de markt brengen. KoopStart wordt vooral ingezet
voor het prijssegment tot aan de betaalbaarheidsgrens (2025: €405.000).

Contract- en productmanagement KoopStart

In 2025 zijn binnen Stichting OpMaat werkzaamheden uitgevoerd op het gebied van contractmanage-
ment en productmanagement ten behoeve van de toepassing van KoopStart binnen het Nationaal Fonds
Betaalbare Koopwoningen (NFBK).

In dit kader zijn verschillende nieuwe modeldocumenten opgesteld en modeldocumenten geactualiseerd.
Het betreft onder meer de koopovereenkomst grond NFBK, de modelkoopovereenkomsten KoopStart
NFBK voor appartementen en eengezinswoningen en de bijbehorende modelaktes KoopStart NFBK.
Deze documenten vormen het contractuele kader voor de uitvoering van KoopStart binnen het fonds.

Daarnaast is in 2025 de modeldocumentatie aangepast naar aanleiding van vragen uit de markt over de
fiscale vormgeving van KoopStart-transacties. Deze vragen hadden betrekking op de mogelijkheid om
bij levering te kiezen voor vestiging van erfpacht in samenhang met de overdrachtsbelasting en omzet-
belasting. Ter onderbouwing is een externe fiscale opinie ingewonnen bij Dirkzwager. Op basis hiervan
zijn nieuwe modelkoopovereenkomsten en modelaktes KoopStart opgesteld waarin deze keuzemogelijk-
heid is opgenomen.

Ook is in 2025 het KoopStart-proces, zoals dat geldt op grond van de bepalingen per 1 januari 2024,
geimplementeerd in het systeem CORPOflow. Dit proces wijkt voor de doorverkoop af van het proces
onder eerdere bepalingen. Deze implementatie heeft ertoe geleid dat KoopStart in CORPOflow is
ingericht, waarmee het geldende proces systematisch is vastgelegd en de uitvoering daarvan is geborgd
binnen het systeem.

4.3 Services OpMaat

Naast het bedenken, ontwikkelen en beheren van betaalbaarheidsinstrumenten en het uitvoeren van het
Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen biedt OpMaat ook een aantal services aan haar licentie-
nemers. Deze services bestaan uit het begeleiden bij operationele werkzaamheden die voortkomen uit
het toepassen van KoopGarant en KoopStart.

Begeleiding KoopGarant en KoopStart

Voor een deel van onze klanten nemen we de zorg voor de afhandeling rondom KoopGarant en Koop-
Start uit handen. Het gaat hierbij om de procesbegeleiding van de terugkopen, afkopen en doorverko-
pen en tevens de afhandeling van ontheffingsverzoeken voor financiering. OpMaat stuurt in opdracht
van de woningcorporatie of projectontwikkelaar deze dossiers dan van begin tot eind aan en is het aan-
spreekpunt voor de KoopGarant- respectievelijk KoopStart-woningeigenaar.

Op 31 december 2025 waren er 55 licentienemers die een overeenkomst hebben voor deze onder-
steunende dienstverlening (2024:49).

In 2025 werden er 282 dossiers door ons begeleid. Fors meer dan in 2024, toen het om 218 dossiers
ging. In 2025 zijn er in totaal 274 nieuwe dossiers opgestart, ook aanzienlijk meer dan in 2024 (242).
Een aantal van deze dossiers loopt door tot in 2026.

Het grootste deel van de dossiers gaat uiteraard om terugkopen (KoopGarant) en doorverkopen
(KoopStart), maar het komt ook regelmatig voor dat een bewoner de keuze krijgt tussen terugkoop of
beéindiging/afkoop. De afhandeling van deze dossiers verloopt op vrijwel dezelfde manier.
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Figuur 5 Afgeronde dossiers begeleiding KoopGarant & KoopStart 2020-2025

256 239 237 218 282

Dossiers 305

Sinds een paar jaar zien we dat de begeleiding van de dossiers intensiever is geworden. Enerzijds door
de complexiteit van dossiers (bijvoorbeeld bewindvoering, overlijden, scheidingen) en anderzijds door-
dat de begeleiding die de corporaties zelf bieden, door personeelsverloop bij de corporaties extra aan-
dacht vraagt. Voor de ondersteuning bij deze begeleiding maken we gebruik van de gespecialiseerde
workflowprogramma’s CORPOflow en CorporatiePortaal.

De waardering van de klanten van onze klanten is hoog; zij geven een ruime 8 voor onze dienstverle-
ning rondom terugkoop, afkoop en doorverkoop. Vooral de snelle reactietijd en het verstrekken van
volledige informatie worden als zeer prettig ervaren.

Advisering ontheffingen

Om overfinanciering te voorkomen, zijn bij zowel KoopGarant als KoopStart maxima vastgelegd over de
hoogte van de hypothecaire inschrijving van de KoopGarant-/KoopStart-eigenaar. Wanneer een bewo-
ner een hogere hypotheek wil, dan is hiervoor in veel gevallen ontheffing van de corporatie of ontwikke-
laar nodig. Veel licentienemers vinden de afhandeling van deze ontheffingsverzoeken gecompliceerd.
OpMaat kan voor licentienemers de behandeling en beoordeling uitvoeren.

In 2025 zijn er 59 dossiers afgerond. Dat zijn er ongeveer net zoveel als in 2024 (60).

Verkoopbegeleiding

In 2025 begeleidden we voor ontwikkelaar Timpaan samen met hun externe makelaar de verkoop van
een nieuwbouwproject (Bundereiland in Reeuwijk-Brug) met daarin zes woningen die verkocht werden
met KoopStart. Onze rol bij de verkoop bestond uit het voorlichten van de aspirant-kopers over Koop-
Start en het opstellen, doornemen en laten tekenen van de KoopStart-koopovereenkomst.

Workshops

Ter ondersteuning van de organisaties die met onze betaalbaarheidsinstrumenten werken, bieden we ze
de mogelijkheid om een workshop of webinar over de dagelijkse praktijk van KoopGarant en KoopStart
te volgen. In 2025 zijn in totaal 5 workshops en webinars gegeven, die werden gevolgd door 60 deel-
nemers. Daarnaast hebben we bij een corporatie een incompany workshop over KoopGarant gegeven.
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5. Communicatie

De werkzaamheden op het gebied van marketing en communicatie zijn in 2025 zodanig uitgebreid, dat
er een extra communicatieadviseur is aangetrokken; eerst op freelance basis en vanaf 1 september voor
vast. Sinds 2025 is er nu een team Marketing & Communicatie, dat o0.a. verantwoordelijk is voor de in-
terne communicatie, het verder positioneren van OpMaat en het ondersteunen bij het in de markt zetten
van KoopStart, KoopGarant en het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen.

Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoning

De lancering van het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (NFBK) op 24 juni had een grote impact
op de marketingcommunicatie van OpMaat. Binnen het NFBK is OpMaat verantwoordelijk voor de uitvoe-
ring én marketing van het fonds. Daarom is extra capaciteit ingehuurd om de marktintroductie vorm te
geven. De huisstijl, een nieuwe website en andere informatiedragers zijn in de eerste maanden van
2025 opgeleverd. Mona Keijzer, de toenmalige minister van VRO, heeft in Amersfoort het fonds feestelijk
gelanceerd. Belangstellenden kunnen nieuws over de ontwikkelingen van het fonds volgen via de web-
site, digitale nieuwsbrief en LinkedIn. Om marktpartijen te informeren zijn er kennissessies voor leden
van de NEPROM, WoningbouwersNL en de NVM. Daarnaast is het fonds gepresenteerd op de Dag van de
Volkshuisvesting en zijn de eerste toekenningen van fondsbijdragen gevierd tijdens een werkbezoek bij
VORM Ontwikkeling op 20 oktober.

Events
Werken aan zichtbaarheid betekent zien en gezien worden. Daar hebben we in 2025 veel tijd en energie
in gestoken. Een beknopt overzicht van de verschillende activiteiten:

e januari: Wocoda - Stand met videopresentatie
e juni: Provada - Netwerken door directie en adviseurs
e juni: Lancering NFBK - Demissionair minister Mona Keijzer opent het fonds

e november: Wooncongres Platform31 - kennissessie met Peter Boelhouwer
e december: Dag van de Volkshuisvesting — Stand met videopresentatie en kennissessie.

KoopStart campagne

In 2025 is er in het voorjaar en najaar campagne gevoerd voor KoopStart. Online via Google Ads en
LinkedIn, ondersteund door een radiospot op BNR. De KoopStart-nieuwsbrief is elke twee maanden naar
ruim 550 geinteresseerden gestuurd.

Websites, nieuwsbrieven en LinkedIn

De websites OpMaat.nl en NFBK.nl zijn de plekken waar online alle informatie over de organisatie en de
producten is te vinden. Nieuws wordt op de website geplaatst en vervolgens via 11 algemene nieuws-
brieven en LinkedIn onder de aandacht gebracht bij de verschillende doelgroepen.
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6. Doorkijk naar 2026

De vooruitzichten voor koopstarters blijven ook richting 2026 uitdagend. De structurele knelpunten op
de woningmarkt houden aan: een blijvend hoge vraag, een achterblijvende nieuwbouwproductie door
onder meer stikstofbeperkingen en netcongestie, en aanhoudend hoge woningprijzen. De onrust in de
wereld zorgt voor stijgende prijzen en rentes. Daarmee blijft de toegankelijkheid van de koopmarkt voor
starters onder druk staan.

Producten en diensten

De invloed van de Wet versterking regie volkshuisvesting zal steeds meer merkbaar worden. Gemeenten
gaan nadrukkelijker sturen op het aandeel betaalbare koop in nieuwbouwprojecten. Het is essentieel dat
gemeenten inzien dat het voor projectontwikkelaars steeds vaker onvermijdelijk is om betaalbaarheids-
instrumenten in te zetten om hieraan te kunnen voldoen.

De verwachting is dat er in 2026 zo’'n 15-20% meer nieuwbouwwoningen verkocht worden met Koop-
Start door zowel nieuwe als de bestaande samenwerkingspartners.

Een groeiend deel van de woningcorporaties gaat weer meer bestaande woningen verkopen als sociale
koop. Instrumenten met een terugkoopmogelijkheid zoals KoopGarant maar vooral KoopStart met een
terugkooprecht gaan daarbij vaker worden ingezet.

Ook in 2026 zullen weer meer ontwikkelaars en woningcorporaties de begeleiding van doorverkopen en
terugkopen delegeren naar OpMaat.

De behoefte aan betaalbare koopwoningen die niet alleen voor de eerste koper betaalbaar zijn, blijft
onverminderd groot. In 2026 werken we aan een nieuw betaalbaarheidsinstrument waarbij een woning
langdurig betaalbaar kan blijven zonder dat er sprake is van terugkoop.

Strategie en positionering OpMaat
OpMaat heeft zich in het Strategieplan 2026-2029 ambitieuze doelstellingen gesteld:

. OpMaat is de autoriteit op het gebied van betaalbare koopwoningen
. Minimaal 2.000 woningen worden met de betaalbaarheidsinstrumenten van OpMaat verkocht.

De grote marketingcampagne in 2026 voor KoopStart gaat dit ondersteunen. Daarnaast werkt OpMaat
ook in 2026 aan zichtbaarheid in politiek en bestuurlijk Den Haag door o.a. het organiseren van master-
classes voor Kamerleden.

Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen

In 2026 is het NFBK operationeel. Samen met uitvoeringspartner SVn focust OpMaat op een zorgvuldige
uitvoering en zichtbare resultaten, zodat een grote groep starters daadwerkelijk toegang krijgt tot een
betaalbare koopwoning. De inzet blijft gericht op het verder ontwikkelen van het fonds tot een structu-
reel instrument binnen het volkshuisvestingsbeleid. Hiervoor is uitbreiding van het budget voor het
fonds noodzakelijk. OpMaat blijft dit actief agenderen in bestuurlijke en politieke netwerken.

Organisatie

De organisatie van OpMaat is in 2025 in ontwikkeling geweest en zal in 2026 verder worden versterkt.
Met een uitgebreid team kan OpMaat zowel de uitvoering van het NFBK als de groei van de klantenpor-
tefeuille ondersteunen. Daarnaast wordt de professionalisering van de organisatie voortgezet, waarbij de
structuur van de organisatie wordt aangepast aan de ambities.
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7. Financieel resultaat 2025

In 2025 zijn de groei in omzet en stijging in kosten procentueel gelijk op gegaan. De uitbreiding van de
organisatie en de daarmee gepaard gaande overheadkosten hebben nog niet de gewenste omzetgroei
laten zien. OpMaat is financieel gezond met een stevig eigen vermogen. Het jaar 2025 is afgesloten met
een positief resultaat na belastingen van € 14.891.

Dit hoofdstuk begint met een korte samenvatting van het financiéle jaar 2025. Daarna de winst- en ver-
liesrekening. Tot slot volgt een financiéle doorkijk naar 2026 en verder.

7.1 Het financieel jaar 2025 kort samengevat
In 2025:

e realiseerden we een netto-omzet van € 1.527.165, een groei van 14% t.o.v. 2024;

o bleef de omzet uit o.a. licenties, transactievergoedingen en het Nationaal Fonds Betaalbare
Koopwoningen achter bij begroting;

o liet terugkoopdienstverlening liet een stevige plus zien van 29% t.o.v. 2024;

e bleven de totale kosten onder begroting;

e behaalden we een positief bedrijfsresultaat, dat wel beduidend lager was dan begroot.

Accountantscontrole

De jaarrekening 2025 is opgesteld door Van Braak Accountants BV uit Scherpenzeel en gecontroleerd
door accountantskantoor WMA Assurance BV uit Heerenveen.

De accountant heeft een controlerende opdracht uitgevoerd, met zowel een interim-controle als een
eindejaarscontrole. De accountant heeft een goedkeurende controleverklaring afgegeven.
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7.2 Winst en verliesrekening 2025

Realisatie 2025 Begroting 2025 Realisatie 2024
Netto omzet € 1.527.165 €1.761.227 €1.335.134
Kostprijs van de omzet €79.655 € 162.500 €35.710
Bruto omzetresultaat €1.447.510 €1.598.727 €1.299.424
Kosten € 1.446.555 € 1.503.821 €1.265.019
Bedrijfsresultaat €955 € 94.906 €34.405
Financiéle baten en lasten €15.703 €-500 €16.556
Resultaat voor belasting € 16.658 € 94.406 €50.961
Vennootschapsbelasting €-1.767 €-17.937 €-7.313
Resultaat na belasting €14.891 € 76.469 €43.648

7.3 Financiéle vooruitblik 2026

De doelstelling voor 2026 is een positief bedrijfsresultaat van € 35.000. We verwachten een stevige
groei in omzet, maar ook aanzienlijk hogere kosten. De beheersing van kosten krijgt dit jaar extra
aandacht o.a. door betere monitoring en forecasting.

Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen

Dit jaar wordt het eerste jaar waarin het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen volledig in uitvoe-
ring is. De verwachte omzet vanuit het fonds is fors: € 781.000. De verwachting is echter ook dat deze
omzet niet gerealiseerd gaat worden. De uitputting van het fonds loopt op dit moment achter op de
prognose.

Meer KoopStart in nieuwbouw én bestaande bouw

We zien in de eerste maanden van 2026 al een sterke stijging in het aantal KoopStart-transacties bij de
bestaande licentienemers en verwachten dat dit jaar een plus van 15-20% ten opzichte van 2025
haalbaar is.

Een risico hierbij is de huidige onrust in de wereld met stijgende energieprijzen als gevolg. Naast de
netcongestie, water- en stikstofproblematiek kan deze een impact op de Nederlandse woningmarkt heb-
ben in de vorm van stijgende rentes en hogere materiaalkosten. Dit kan een negatieve impact hebben
op de nieuwbouwmarkt en daarmee ook op de inzet van KoopStart in nieuwbouw.

We willen het aantal partijen dat KoopStart inzet, vergroten. Daarom investeren we in 2026 extra in
marketing voor KoopStart. Er komt een grootschalige campagne, die zowel offline als online wordt
uitgezet. Eind 2026 moeten er minimaal 9 nieuwe licenties bij zijn gekomen.
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Corporaties zien steeds vaker weer een rol voor zichzelf op het gebied van sociale koopwoningen.

De verwachting is dat ook in 2026 het aantal verkopen vanuit de bestaande bouw met verkoop onder
voorwaarden toeneemt. Ook zal KoopStart - al dan niet met een terugkooprecht - in de bestaande bouw
vaker door corporaties worden ingezet en langzaam de rol van KoopGarant als betaalbaarheidsinstru-
ment overnemen.

Meer dossiers woningtransacties

Dit jaar verwachten we - net als vorig jaar - meer omzet vanuit de begeleiding van de terugkopen en
doorverkopen. Reden hiervoor is dat er steeds meer KoopStart-woningen worden verkocht en OpMaat
voor meerdere ontwikkelaars de afhandeling hiervan begeleidt.

AN N
ﬁ BETAALBARE

KOOPWONINGEN
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