O M a at Betaalbaar wonen
voor iedereen juli 2025

Geef starters meer kans!

Oplossingsrichtingen en voorstellen voor uw Tweede Kamer verkiezingsprogramma

Anno 2025 blijft het vinden van een betaalbare koopwoning voor starters met een
middeninkomen vrijwel onmogelijk in Nederland. Koopstarters blijven noodgedwongen
langer bij hun ouders of in een dure huurwoning wonen. Ze vallen tussen wal en schip
in hun zoektocht naar een voor hen betaalbare koopwoning.

De huidige woningmarkt is inmiddels behoorlijk ingewikkeld geworden. Om een verloren
generatie te voorkomen is er vooral behoefte aan betaalbare koop- en huurwoningen.
Een opgave die helaas niet in één kabinetsperiode is op te lossen. Dit vraagt om de
juiste prioriteiten en maatregelen - een Deltaplan Wonen - met een stevig accent op
het vergroten van het eigen woningbezit voor starters.

Expertisecentrum Stichting OpMaat roept de politieke partijen nadrukkelijk op de

volgende voorstellen in hun Tweede Kamer verkiezingsprogramma'’s op te nemen.
Zo krijgen starters meer kans:

o Duurzaam uitbouwen van Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen

Het recent gestarte Nationaal Fonds Betaalbare Koopwoningen maakt meer nieuwbouwwoningen
bereikbaar en betaalbaar voor koopstarters met een middeninkomen. Ontwikkelaars en woningcorporaties
kunnen nieuwbouwwoningen via het fonds met koperskorting verkopen door de inzet van het betaalbaar-
heidsinstrument KoopStart.

Met de 100 miljoen die nu beschikbaar is in het Fonds, kunnen initieel 2.400 betaalbare koopwoningen
worden gebouwd. Het fonds is revolverend maar het duurt nog jaren voordat de gelden terugvloeien en
opnieuw kunnen worden ingezet. Om ook de komende jaren deze impuls aan de woningmarkt te blijven
bieden, is continuiteit en gerichte uitbreiding van het Fonds noodzakelijk.

OpMaat roept politieke partijen op tot het:
* Aanpassen van de randvoorwaarden en financieringscriteria van het Fonds, zodat er ruimte komt voor
pensioenfondsen, institutionele partijen (waaronder NHG) en private investeerders om financieel bij

te dragen en meer starters kansen te geven.

* Vergroten van het fondskapitaal met private, institutionele en publieke middelen naar € 1 miljard tot 2035,
waardoor initieel bijna 25.000 betaalbare koopwoningen kunnen worden gerealiseerd voor starters.

* Verbreden van het Fonds met nieuwe instrumenten en doorontwikkeling van bestaande instrumenten,
voor betaalbare nieuwbouw én betaalbare bestaande bouw. Zoals:

- Inzet van een betaalbaarheidsinstrument met een terugkoopregeling, zodat woningen voor onder
anderen de startende leraren, politieagenten en verpleegkundigen van vandaag ook woningen zijn voor
de starters van morgen.

- Transformatie van kantoorgebouwen naar betaalbare appartementen voor koopstarters en senioren.

In 2024 werd 3 - 3,5 miljoen m? kantoorruimte langdurig niet gebruikt. Slechts 500.000 m? daarvan is
getransformeerd tot naar schatting 5.000 - 7.500 woningen. Kortom, stevige potentie voor veel betaalbare
startersappartementen.



9 Stimuleer de inzet van erkende betaalbaarheidsinstrumenten
voor meer betaalbare koopwoningen

Betaalbaarheidsinstrumenten spelen een belangrijke rol in de realisatie van nieuwbouwprojecten die
moeten voldoen aan betaalbaarheidseisen van gemeenten. Een wildgroei aan willekeurige instrumenten
en eigen individuele gemeentelijke oplossingen werkt ongelijkheid van kansen voor de starter in de hand.
Terwijl er bestaande en beproefde oplossingen van aanbieders voor betaalbare koop beschikbaar zijn.

Oproep OpMaat:

* Stimuleer als rijksoverheid bij gemeenten de inzet van erkende en beproefde betaalbaarheidsinstrumenten
(zoals KoopStart en KoopGarant).

* Voorkom dat gemeenten zelf eisen stellen die conflicteren met betaalbaarheidsinstrumenten, door de
Wet Versterking Regie Volkshuisvesting hierop aan te scherpen.

* Stel een openbaar register op met gevalideerde of gecertificeerde instrumenten die worden ingezet om
betaalbare koop mogelijk te maken.

9 Geef corporaties ruimte en verantwoordelijkheid voor sociale koop

Woningcorporaties hebben tot circa 10 jaar geleden een belangrijke bijdrage geleverd aan het realiseren
van koopwoningen voor starters, door verkoop van bestaande- en nieuwbouwwoningen en gebruikmaking
van een betaalbaarheidsinstrument als KoopGarant. De afgelopen jaren is verkoop door corporaties
geminimaliseerd, terwijl de bredere maatschappelijke verantwoordelijkheid om naast sociale huur, ook in
middenhuur en sociale koop te voorzien, door veel corporaties wordt gedeeld.

Samen met o.a. AEDES werkt OpMaat aan het Platform Sociale Koop. We willen de belemmeringen in wet-
en regelgeving voor corporaties weghalen om meer bestaande woningen aan te kunnen bieden als sociale
koopwoningen via verkoop onder voorwaarden-instrumenten. Woningen blijven dan duurzaam betaalbaar.
In 2024 zijn slechts 4706 woningen verkocht door corporaties op een totaal bestand van 2.321.421.
Verkoop van bestaande huurwoningen biedt een groep koopstarters die het moeilijk heeft op de
woningmarkt, de kans om toch een woning te kunnen kopen en door te stromen vanuit de (sociale) huur.
Ook zorgt verkoop voor meer differentiatie in de bevolkingsopbouw in wijken. Het levert daarnaast voor
corporaties financiéle middelen voor de vernieuwing en verduurzaming van de woningvoorraad.

OpMaat roept daarom politieke partijen op om:

* Werk te maken van het wegnemen van belemmeringen voor corporaties. Door het aanpassen van
Richtlijn Jaarverslag 645 voor Toegelaten Instellingen volkshuisvesting, waardoor woningen met een
terugkoopregeling geen (nadelige) invloed meer hebben op de balansverwerking en op de leencapaciteit
van corporaties.

* Sociale koop vanuit de bestaande woningvoorraad van de corporaties te stimuleren, om de leefbaarheid
van wijken te verbeteren, koopstarters aan een woning te helpen en corporaties middelen te bieden
VOOr vernieuwing.




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 de eventuele waardeontwikkeling. Het is belangrijk
dat ook starters en 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 huurwoningenmarkt, maar ook op 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
en verbinding in de wijk.

Over OpMaat

Stichting OpMaat is al ruim 20 jaar hét expertisecentrum voor betaalbare koopwoningen 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
betaalbaarheidsinstrumenten 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 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 van minimaal 10% op de getaxeerde
marktwaarde van de woning en er vindt een verrekening plaats van deze koperskorting bij verkoop op termijn.
Bij KoopStart is optioneel een terugkooprecht mogelijk, waardoor de woning na terugkoop ook opnieuw aan
starters kan worden aangeboden.

Over KoopGarant

Met KoopGarant verkopen met name woningcorporaties in heel Nederland woningen met een terugkoop-
garantie 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.

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 www.nfbk.nl opengesteld voor projectontwikkelaars 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%.

Meer informatie?
Voor nadere toelichting, verdere uitwerking of andere vragen graag contact opnemen met
Simone van de Kuit, directeur-bestuurder (06-20837993 of svandekuit@opmaat.nl) van Stichting OpMaat.

www.opmaat.nl | 033 -462 12 23
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