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In 2026 is het voor starters met een middeninkomen nog steeds vrijwel onmogelijk
om een betaalbare koopwoning te vinden. Zij vallen in het gat tussen sociale huur
en de vrije koopmarkt en blijven noodgedwongen langer bij hun ouders of in dure
huurwoningen wonen. Zonder gerichte ingrepen dreigt een structureel verloren
koopgeneratie.

De woningmarktopgave is groot en langdurig, maar vraagt ni om duidelijke
keuzes, continuiteit en schaal. Stichting OpMaat doet als landelijk expertisecentrum
daarom drie samenhangende beleidsvoorstellen.

1. Borg en versterk het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen (NFBK)
Het recent gestarte NFBK vergroot aantoonbaar de toegankelijkheid van nieuwbouw
koopwoningen voor middeninkomens via het bewezen instrument KoopStart. Met
de huidige €100 miljoen worden circa 2.400 woningen gerealiseerd. Omdat het
fonds revolverend is, maar pas op termijn middelen terugvloeien, is structurele
versterking essentieel.

Voorstellen:
e Verbeter beleidsmatige randvoorwaarden:
o Trek maximale verkoopprijs gelijk met de betaalbaarheidsgrens.
o Breid de koperskorting uit en koppel deze automatisch aan indexatie.

e Vergroot het fondskapitaal met minimaal € 400 miljoen in deze
kabinetsperiode (minimaal 12.000 extra woningen).

e Verruim financieringscriteria zodat ook pensioenfondsen, institutionele en
private partijen kunnen deelnemen.

e Extra middelen om nieuwe instrumenten te ontwikkelen en bestaande
instrumenten door te ontwikkelen (zoals een betaalbaarheidsinstrumenten
met terugkoopregeling), zodat nieuwe en bestaande woningen ook op lange
termijn beschikbaar blijven voor opeenvolgende koopstarters.

2. Zet landelijk in op erkende betaalbaarheidsinstrumenten voor sociale
koop

Gemeenten stellen steeds vaker betaalbaarheidseisen, maar een versnippering aan
lokale instrumenten leidt tot ongelijkheid en inefficiéntie. Er bestaan bewezen en
uitvoerbare instrumenten (zoals KoopStart en KoopGarant) die brede toepassing
verdienen.
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Voorstellen:

e Veranker het gebruik van erkende betaalbaarheidsinstrumenten bij de
uitwerking van woondeals, passend bij de kabinetsambitie van 2/3
betaalbaar, waarvan 25% betaalbare koop.

e QOormerk structureel een deel van rijksmiddelen voor betaalbare koop via het
NFBK.

o Verken een landelijk openbaar register met gevalideerde/certificeerde
instrumenten voor verkoop onder voorwaarden, dat beschermt consumenten
en schept duidelijkheid voor gemeenten, ontwikkelaars en financiers.

e Voorkom dat gemeenten aanvullende eisen stellen (zoals anti-
speculatiebedingen) die de inzet van bewezen instrumenten belemmeren.

3. Geef woningcorporaties meer ruimte voor sociale koop
Woningcorporaties hebben bewezen bij te dragen aan betaalbare koop, maar de
verkoop is de afgelopen jaren tot een minimum gedaald (4.706 verkopen in 2024
op ruim 2,3 miljoen woningen). Dat staat op gespannen voet met hun
maatschappelijke rol rondom sociale huur, middenhuur én sociale koop.

Voorstellen:

e Vereenvoudig procedures en wetgeving voor verkoop door corporaties,
conform het coalitieakkoord.

e Versnel en verbreed aanpassing van financiéle regelgeving (WSW), zodat
corporaties zonder belemmeringen gebruik kunnen maken van sociale
koopinstrumenten mét terugkooprecht én verkoopplicht (zoals KoopStart en
KoopGarant).

e Veranker sociale koop expliciet in de Nationale Prestatieafspraken 2025-
2035 en laat deze doorwerken in lokale prestatieafspraken.

e Betrek kennis en expertise van onder meer Stichting OpMaat bij de
uitwerking van deze voorstellen (uiterlijk Prinsjesdag 2026).

Tot slot

Betaalbare koop is geen niche, maar een noodzakelijke pijler onder een
evenwichtige woningmarkt. Met structurele middelen, bewezen instrumenten en
duidelijke regie kan het Rijk voorkomen dat een hele generatie koopstarters
structureel buitenspel blijft staan.

Neem voor informatie of vragen contact op met:

Simone van de Kuit: directeur - / 06 2083 7993
Fennand van Dijk: public affairs - / 06 5358 6490
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Waarom betaalbare koopwoningen?

Waarom is voldoende aanbod aan betaalbare koopwoningen voor starters zo belangrijk?
Een koopwoning leidt tot vermogensopbouw, door aflossing van de hypotheek en
waardeontwikkeling. Het is belangrijk dat ook jonge gezinnen met een middeninkomen
die kans krijgen. Vermogensopbouw via een eigen huis geeft huishoudens meer
financiéle zekerheid en zelfredzaamheid in de toekomst. Zo vermindert het bezit van
een eigen woning niet alleen de druk op de huurwoningen-markt, maar ook op de
sociale voorzieningen. Daarnaast zullen eigenaar-bewoners over het algemeen
investeren in hun eigen woning én in hun buurt. De eigen woning is dus niet alleen in
het belang van het eigen huishouden, maar ook voor de sociale cohesie in de
omgeving.

Over OpMaat

Stichting OpMaat is al ruim 20 jaar hét expertisecentrum voor betaalbare koop-
woningen in Nederland. Wij maken ons sterk voor een Nederlandse woningmarkt met
voldoende duurzame betaalbare koopwoningen voor mensen met middeninkomens. Dit
doen wij door (door)ontwikkeling van erkende betaalbaarheids-instrumenten zoals
KoopStart en KoopGarant. Sinds 2025 zijn wij samen met SVn de uitvoerder van het
Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen. OpMaat is onverminderd op zoek naar
nieuwe oplossingen voor het betaalbaarheidsprobleem op de woningmarkt. Zo werken
wij onder andere aan de ontwikkeling van een instrument voor gemeenten en voor
inzet bij transformatie van bestaande bouw naar betaalbare koopappartementen.

Over KoopStart

Met KoopStart verkopen ontwikkelaars en woningcorporaties woningen tegen een fors
lagere prijs dan de marktwaarde aan starters. Kopers ontvangen een koperskorting
tussen 10% en 50% op de getaxeerde marktwaarde van de woning en er vindt een
verrekening plaats van de koperskorting bij verkoop op termijn.

Bij KoopStart is optioneel een terugkooprecht mogelijk, waardoor de woning na
terugkoop opnieuw aan starters kan worden aangeboden.

Over KoopGarant

Met KoopGarant verkopen met name woningcorporaties in heel Nederland woningen
met een terugkoopgarantie voor een fors lagere prijs dan de marktwaarde aan mensen
met middeninkomens. Dit betreft zowel bestaande als nieuwbouwwoningen. Na
terugkoop komt de woning opnieuw beschikbaar voor starters.

Over het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen

Het Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen maakt meer betaalbare koopwoningen
voor jonge starters met middeninkomens mogelijk. Hiervoor is € 100 miljoen
beschikbaar gesteld vanuit het rijk. Sinds juni 2025 is het fonds via

opengesteld voor ontwikkelaars en woningcorporaties om betaalbare
nieuwbouwwoningen voor starters via het fonds te verkopen met KoopStart.

Het fonds betaalt 75% van de verstrekte koperskorting, de ontwikkelaar 25%.
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