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Tijdens de raadscommissie vergadering van 26 juni & 1 juli jl. is in de raad gesproken over de
Doelgroepenverordening, de Starterslening en de Blijverslening. De Blijverslening is door u als
hamerstuk geagendeerd voor de raadsvergadering van 11 juli a.s. Met betrekking tot de
Doelgroepenverordening en de Starterslening lichten wij nog een aantal punten aan u toe.

1. Doelgroepenverordening

Als bijlage bij deze memo ontvangt u een gewijzigde Doelgroepenverordening gemeente
Woudenberg. Er is in deze verordening een wijziging doorgevoerd in artikel 6.

- Artikel 6

Oude versie van artikel 6 — differentiatie woningbouw

Bij ontwikkelingen van projecten bestaande uit meer dan 20 woningen dient minimaal 20% te
bestaan uit sociale huurwoningen tenzij er financiéle, ruimtelijke en/of maatschappelijke
belangen zijn om dit niet te doen.

Tot de categorie sociale woningbouw behoren woningen als bedoeld in artikel 4 lid 1 t/m 6.
Nieuwe versie van artikel 6 - differentiatie woningbouw

Bij ontwikkelingen van projecten bestaande uit meer dan 20 woningen dient minimaal 20% te
bestaan uit sociale huurwoningen tenzij er financiéle, ruimtelijke en/of maatschappelijke

belangen zijn om dit niet te doen.

Tot de categorie sociale woningbouw behoren woningen als bedoeld in artikel 5 lid 1 t/m 6 van
deze verordening.



- Inkomensgrenzen

Tijdens de behandeling in de raadscommissie is de vraag gesteld of de inkomensgrens van €
60.000,- bruto niet te hoog is. Wij gaan er vanuit dat met een bruto inkomen van € 60.000,-
een hypotheek van zo’'n € 270.000,- mogelijk is.

Dit is het geval indien de koper geen andere leningen (studieschuld, lening mobiele telefoon of
financiéle verplichting anderszins heeft). Echter bekend is dat sinds het afschaffen van het
leenstelsel de hoogtes van studieschulden fors oplopen. Volgens berekeningen van het CPB ligt
de gemiddelde studieschuld rond de € 21.000,-. Met een bruto inkomen van € 60.000,- en een
maandelijkse aflossing aan studieschuld (aflossing binnen 7,5 jaar) van zo'n € 230,- per
maand en € 45,- aan overige leningen (per maand) zakt de maximale hypotheek naar zo'n €
230.000,-.

Op dit moment staan er in Woudenberg 5 woningen te koop onder de € 250.000,-, waarvan er
twee worden aangeboden met een duo-koop regeling. De drie overige woningen worden
aangeboden voor € 250.000,-, € 239.500,- en een appartement voor € 160.000,-. Indien de
inkomensgrens verlaagd wordt naar € 50.000,- of € 55.000,- betekent dit in de praktijk dat
huishoudens met een inkomen van € 60.000,- euro buiten de boot vallen omdat er, in
Woudenberg, geen geschikt / betaalbaar aanbod van onder de € 239.500,- is. Er kan dan wel
een hogere hypotheek dan € 200.000 verkregen worden maar er kan alsnog geen woning
gekocht worden. Wij zijn daarom van mening dat de maximale inkomensgrens niet verlaagd
dient te worden.

Door de fractie van GBW is na de commissie gevraagd of er een onderscheid gemaakt kan
worden tussen huishoudens met en zonder studieschuld. Wij vinden dit echter niet wenselijk.
Immers dan moet ook bepaald worden hoe hoog een studieschuld mag zijn, binnen welke
termijn afgelost moet worden en wat het minimale aflosbedrag per maand dient te zijn. Wij
zijn van mening dat we hiermee een te ingewikkeld systeem opzetten wat nagenoeg
onuitvoerbaar en controleerbaar is (ook in verband met de AVG).

Daarnaast is er door de fractie van GBW aandacht gevraagd voor de inkomens voor de
categorie middenhuur en deze aan te passen naar 70.000 euro.

We hebben gerekend met de huurlasten calculator, waarbij een maximaal inkomen van 60.000
euro ruim voldoende is om een huurprijs van 950 euro per maand te betalen. Ook hierbij
hebben we rekening gehouden met de maandelijkse verplichting n.a.v. (bijvoorbeeld) een
studieschuld. Door het maximeren op 60.000 euro houden we de middenhuur volledig
beschikbaar voor de doelgroep, namelijk de middeninkomens. Met een inkomen van 70.000
euro zijn ons inziens de middelen voor handen om een woning te kopen.

- Instandhoudingstermijnen

Daarnaast is er tijdens de behandeling van de doelgroepenverordening gesproken over de
instandhoudingstermijn voor de goedkope / sociale koopwoning. In de doelgroepenverordening
hebben wij een termijn van minimaal 5 en maximaal 10 jaar opgenomen.

Wij hebben voor een bandbreedte gekozen omdat wij enerzijds een aantrekkelijke gemeente
willen blijven voor ontwikkelaars en anderzijds willen inzetten op een zo’'n lang mogelijke
instandhoudingstermijn. Kijkend naar particuliere grondposities zien wij in de praktijk dat een
instandhoudingstermijn van 5 jaar soms het maximale is wat wij af kunnen spreken om
Uberhaupt tot sociale koopwoningen te komen. Het spreekt uiteraard voor zich dat wanneer er
woningbouwbouwprojecten zijn waarbij de gemeente een (gedeelde) grondpositie heeft wij
altijd uitgaan van een instandhoudingstermijn van 10 jaar.



De positie om dan een langere instandhoudingstermijn van 10 jaar af te kunnen spreken is dan
sterker en wij zien in de praktijk ook dat dit goed mogelijk is.

2. Starterslening

Als bijlage bij deze memo ontvangt u een gewijzigde verordening Starterslening gemeente
Woudenberg. Er is in deze verordening een wijziging doorgevoerd in artikel 2 lid 1a. Met deze
wijziging is het voldoende als één van de starters minimaal een jaar ingeschreven staat in het
bevolkingsregister (GBA) van de gemeente Woudenberg.

Oude versie van artikel 2 - lid 1a
Artikel 2 Toepassingsbereik

1. Deze verordening is uitsluitend van toepassing op lening aanvragen:
a. van in Woudenberg woonachtige verblijfsgerechtigde personen die op het moment van de aanvraag
minimaal een jaar in het bevolkingsregister (GBA) van Woudenberg staan ingeschreven en die voor de
eerste keer een woning kopen;

Gewijzigde versie van artikel 2 - lid 1a
Artikel 2 Toepassingsbereik

1. Deze verordening is uitsluitend van toepassing op lening aanvragen:
a.van in Woudenberg woonachtige verblijfsgerechtigde personen die op het moment van de aanvraag
minimaal een jaar in het bevolkingsregister (GBA) van Woudenberg staan ingeschreven en die voor de
eerste keer een woning kopen; in het geval van twee aanvragers moet één van beide aanvragers
voldoen aan deze eis;



