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Aanleiding 
In de motie van de SP die op 9 februari 2021 is aangenomen door de gemeenteraad van Schagen is 

onder meer gevraagd om te onderzoeken “(…) welke mogelijkheden er zijn om de koopsom van 

woningen te verlagen door middel van gedeeld eigendom en/of al dan niet de tijdelijke uitgifte van 

grond in erfpacht”. De achtergrond van deze vraag waren onder andere de constateringen dat de 

woningnood in Schagen hoog is, het aanbod aan sociale koopwoningen laag en de bereikbaarheid 

van deze sociale koopwoningen beperkt. In de periode tussen deze motie en het schrijven van deze 

notitie zijn er nieuwe ontwikkelingen waardoor de onderliggende notitie niet alleen antwoord geeft op 

de vragen gesteld door de SP, maar er ook dieper wordt ingegaan op de betaalbaarheid van het 

wonen in het algemeen en de maatregelen die de gemeente kan nemen om deze te waarborgen.  

 

De belangrijkste ontwikkeling is de recentelijk opgestelde Nationale Woon- en Bouwagenda1. De 

afgelopen jaren is de rol van de overheid voor de ‘bevordering van voldoende woongelegenheid’ 

steeds kleiner geworden. De gedachte dat de markt als vanzelf en alleen een oplossing zou bieden 

voor de woningnood is niet de juiste gebleken. Te lang heeft de overheid geloofd dat de optelsom van 

alle gedecentraliseerde keuzes zou leiden tot de oplossing. Dat wordt met de Nationale Woon- en 

Bouwagenda teruggedraaid. Regie is gewenst, omdat er (mede als gevolg van de toename van de 

bevolking) een enorme schaarste aan huizen is. Die maakt dat wij met meer tempo en regie aan de 

slag moeten. Het doel is een passende, duurzame en betaalbare woning voor iedereen in veilige en 

leefbare wijken. Met de nu voorliggende notitie wordt er een breder beeld gegeven van de 

betaalbaarheid van de woningvoorraad en de mogelijkheden om die voor de toekomst te behouden. 

 

Leeswijzer 

Hierbij wordt gekeken naar de invloed van de overheid op de woningmarkt, de werking van de 

woningmarkt, de ruimtebepaling van een goedkope en betaalbare woning, de waarde van deze 

woning, de betaalbaarheid van koop- en huurwoningen en het instrumentarium wat de gemeente kan 

gebruiken om de betaalbaarheid van haar woningvoorraad te kunnen waarborgen en daarmee 

samenhangend (onder andere) de starters en doorstromers op de woningmarkt te helpen. Tot slot 

wordt er een conclusie getrokken en advies gegeven. 

 

 

  

 
1 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/themas/nationale-woon-en-bouwagenda  

https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/themas/nationale-woon-en-bouwagenda
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1. Overheidsinvloed op de woningmarkt 
De overheid oefent om allerlei redenen, bedoeld of onbedoeld, rechtstreeks of gedelegeerd, invloed 

uit op ‘de markt’. Ook de woningmarkt wordt in zekere mate gestuurd door de overheid, zowel lokaal 

(bijvoorbeeld door bestemmingsplannen en huisvestingsverordeningen), provinciaal (bijvoorbeeld door 

locatiebeperkingen voor woningbouw) als op Rijksniveau (bijvoorbeeld door het Bouwbesluit). De 

invulling van de Rijksverantwoordelijkheid voor huisvesting is afhankelijk van het maatschappelijke en 

politieke sentiment. De sterke groei van het aantal sociale huurwoningen in de naoorlogse jaren paste 

in het tijdsbeeld, net zoals de liberalisering van de woningmarkt – en daarmee de krimp van de sociale 

woningvoorraad – na de millenniumwisseling.  

 

Inmiddels is de woningmarkt drastisch veranderd. De schaarste aan sociale huurwoningen en 

betaalbare koopwoningen leidt tot alternatieve keuzes en initiatieven van woningzoekenden op het 

gebied van eigen woningbezit, zoals permanente bewoning van recreatiewoningen, ontwikkeling van 

Tiny house, vorming van CPO’s en dergelijke. Gemeenten en woningcorporaties spannen zich in om 

koop -, sociale en middenhuur woningen bereikbaar te maken en te houden voor groepen mensen die 

in de huidige woningmarkt tussen de wal en het schip dreigen te vallen. Het Rijk heeft via het 

eerdergenoemde nationale programma aangegeven, dat er meer betaalbare koop- en huur-

woningen moeten worden gebouwd.  

1.1. Koopwoningmarkt 

Het instrument van de hypotheekrenteaftrek is bedoeld om koopwoningen bereikbaar te maken en 

eigenwoningbezit te stimuleren. Inmiddels staat het instrument onder druk omdat het de Nederlandse 

schuldpositie naar internationale normen onaanvaardbaar hoog maakt. Zowel EU als IMF dringen 

daarom aan op verder afbouwen van de maatregel. Daarnaast zou de hypotheekrenteaftrek vooral 

een prijsopdrijvend effect hebben, waardoor het vooral ten goede komt van verkopende 

huiseigenaren en geen rol speelt in het beter bereikbaar maken van koopwoningen. Volgens het IMF is 

de aftrek een subsidie die de markt verstoort. Nederlandse huizen zijn door de hypotheekrenteaftrek 

aanzienlijk duurder dan huizen in de ons omringende landen. 

1.2. Sociale woningbouw en middenhuur 

Ook de sociale (huur) woningbouw wordt sinds de Woningwet 1902 gezien als een 

Rijksverantwoordelijkheid en is gedelegeerd naar door het Rijk ‘toegelaten instellingen’, de 

woningcorporaties. Zij bouwen, beheren en onderhouden betaalbare woningen voor huishoudens met 

een laag inkomen. Daarnaast zorgt het Rijk voor maatregelen die het inkomen ondersteunen (zoals 

huurtoeslag) om deze woningen ook voor de laagste inkomens bereikbaar te maken. Sociale 

huurwoningen kunnen marktverstorend werken als ze te ruim gedefinieerd worden en ook huishoudens 

met een middeninkomen huisvesten. Mede om deze reden is er een scheiding tussen DAEB2 en niet-

DAEB activiteiten. Woningcorporaties worden zo gedwongen om de woningen met een huur boven de 

huurprijstoeslaggrens zonder staatssteun te exploiteren en om meer marktconform te gaan werken. Op 

het moment van schrijven heeft de minister van VRO met het programma Betaalbaar wonen 

aangekondigd om normhuren te gaan invoeren3. Nieuw huurbeleid gaat deze groep helpen om de 

betaalbaarheid van wonen te verbeteren. Soms worden sociale woningen langdurig bewoond door 

huishoudens die al lang niet meer tot de doelgroep horen. Dit fenomeen wordt scheefwonen 

genoemd.   

1.3. Randvoorwaarden maatregelen 

Het is mogelijk om maatregelen te treffen om de woningmarkt te kunnen beïnvloeden. Enkele 

randvoorwaarden die zouden moeten gelden zijn: 

- Niet in strijd met de wet; 

- Gericht op specifieke, goed afgebakende doelgroepen; 

- Effectief in werking; 

- Zo weinig mogelijk financiële en juridische risico’s voor de gemeente; 

- Zo min mogelijke administratieve lasten voor de gemeente. 

 
2 DAEB = Diensten van Algemeen Economisch Belang; in de sociale woningsector gaat het daarbij om sociale 

huurwoningen, bepaald maatschappelijk vastgoed en specifieke diensten voor de leefbaarheid. 
3 https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/programma-betaalbaar-wonen  

https://www.volkshuisvestingnederland.nl/onderwerpen/programma-betaalbaar-wonen
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2. Woningmarkt 
De woningmarkt is een markt die afwijkt van andere markten. Het wordt ook wel een voorraadmarkt 

genoemd, omdat het beschikbare aanbod vooral bestaat uit bestaande woningen en in mindere 

mate uit nieuw geproduceerde woningen. De woningvoorraad in Schagen bestaat voor 70% uit koop- 

en voor 30% uit huurwoningen. Van deze huurwoningen worden er bijna 22% verhuurd door 

woningcorporaties en 8% door particuliere verhuurders. Van de laatste zijn geen cijfers over krapte 

beschikbaar. 

 

Gezien het voorraadkarakter (en de daarmee samenhangende lange levensduur van woningen) kan 

het woningaanbod zich niet makkelijk aanpassen aan veranderende omstandigheden (regionale-, 

provinciale- en Europese wetgeving; technische ontwikkelingen) en de veranderde vraag 

(demografische- en culturele ontwikkelingen). Een woningvoorraad van meer dan 20.000 woningen 

krijgen wij niet zomaar in beweging.  

2.1. Woningproductie 

In Nederland is er gemiddeld de afgelopen honderd jaar 1,90% jaarlijks door nieuwbouw toegevoegd 

aan de woningvoorraad, terwijl er gemiddeld slechts 0,21% wordt onttrokken door sloop. In aantallen: er 

zijn de afgelopen honderd jaar iets meer dan 7 miljoen woningen nieuw gebouwd terwijl er ongeveer 

0,8 miljoen zijn gesloopt. Dit geeft een indicatie van de zeer lange levensduur van een woning.  

 

 
Figuur 1: Ontwikkeling woningvoorraad en bevolking 1921-2021 (CBS) 

 

Sinds 2013 is de totale woningvoorraad in Schagen met 5,5% gegroeid. Dit komt voornamelijk door 

nieuwbouw en in mindere mate door ‘overige toevoegingen’.  Het laatste betreft het splitsen van 

bestaande woningen in een aantal kleinere woningen, maar ook het omzetten van recreatiewoningen, 

kantoren of winkels in woonruimte. Met name de woningsplitsing is een reactie op de veranderde 

vraag in de markt (één grotere duurdere woning opdelen naar meerdere kleinere goedkopere 

woningen die bij elkaar meer opleveren). Het aanbod kan de vraag niet meer bijbenen. 

 

2.2. Koopwoningmarkt 

Uit rapportages van de NVM blijkt dat voor de woningmarkt in de Kop van Noord-Holland (inclusief 

West-Friesland), de woningmarkt krap is. In het eerste kwartaal van 2022 is wel een kentering zichtbaar, 

de woningmarkt is in vergelijking met het laatste kwartaal van 2021 minder krap geworden. De 

woningmarkt in de Kop is in sommige gevallen krapper in vergelijking met het gemiddelde van 

Nederland. De krapte-indicator – grofweg het aantal woningen waar een koper uit kan kiezen – is in de 

afgelopen jaren gedaald van 6 naar 2 (zie Figuur 3). Een waarde van 7 wordt gezien als ‘geen krapte’ 
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en dit is ook zo benoemd in het Convenant Regionale samenwerkingsafspraken woningbouw van de 

Kop van Noord-Holland 2020-2030 (hierna: KWK). De krapte-indicator van de Kop volgt de lijn van 

Nederland (Figuur 2), maar de krapte-indicator begon iets hoger in de Kop. Vanaf het eerste kwartaal 

van 2022 neemt de krapte-indicator iets toe.  

 

Figuur 2: Krapte-indicator Nederland   Figuur 3: Krapte-indicator Kop van Noord-Holland 

 

 

 

 

 

 

 

 

De schaarste en krapte op de koopwoningmarkt zorgt ervoor dat de verkoopprijzen van deze 

woningen steeds hoger worden. Een verwachte prijsstijging op lange termijn zorgt er – met name in een 

periode van prijsdaling – voor dat veel potentiële verkopers hun woning vasthouden. Doordat er minder 

woningen op de markt komen, wordt de prijsdaling afgeremd. Op dit moment is dat niet aan de orde. 

Uit de prijsontwikkeling van koopwoningen die de NVM bijhoudt, blijkt dat sinds begin 2020 de prijzen 

van koopwoningen steeds sneller toenemen in de Kop van Noord-Holland (zie figuur 5) en harder stijgen 

dan het Nederlandse gemiddelde. Vanaf het midden van 2021 lijkt de piek van de prijsontwikkeling in 

de Kop bereikt, de prijzen nemen sindsdien alleen wat minder hard toe. Hetzelfde beeld geldt ook voor 

het Nederlands gemiddelde sinds het eerste kwartaal van 2022. Daarnaast neemt sinds begin 2021 de 

gemiddelde prijs per vierkante meter in de Kop een vlucht. Dit is ook terug te vinden in de cijfers van 

Nederland, alleen verloopt deze stijging iets meer geleidelijk. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figuur 4: Prijsontwikkeling Nederland   Figuur 5: Prijsontwikkeling Kop van Noord-Holland 

 

 

De prijzen van koopwoningen worden ook bepaald door:  

- gewenste locatie en type, grootte en kwaliteit van de woning;  

- de productiekosten van nieuwe woningen (inclusief de grondproductiekosten, het bouw- en 

woonrijp maken);  

- het beschikbare ‘eigen geld’,  

- de leencapaciteit (die bepaald wordt door het inkomen);  

- de hypotheekrente en de fiscale aftrek van hypotheekrente; 

- de fiscale mogelijkheid om van ouders een schenking te ontvangen;  

- de verwachte prijsontwikkeling op lange termijn.  
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2.3. Sociale huurwoningmarkt 

Binnen de gemeente Schagen maken de corporaties gebruik van het regionale aanbodsysteem 

Woonmatch Kop van Noord-Holland. Dagelijks worden vrijkomende woningen geadverteerd en 

kunnen ingeschreven woningzoekenden hun interesse kenbaar maken door digitaal een reactie te 

plaatsen. Er zijn inkomenseisen waaraan men moet voldoen om in aanmerking te komen voor een 

sociale huurwoning. Voor een éénpersoonshuishouden is het inkomen maximaal € 40.765 en voor een 

meerpersoonshuishouden maximaal € 45.014. 

 

Eind 2021 stonden er meer dan 10.000 woningzoekenden ingeschreven in de gemeente Schagen (op 

ongeveer 20.000 woningen, waarvan ongeveer 4.500 sociale huurwoningen), er waren ongeveer 1.900 

actief woningzoekenden. Er hebben veel meer mensen zich ingeschreven in 2021, dan uitgeschreven4. 

Om zicht te hebben op de vraag naar sociale huurwoningen wordt vooral gebruik gemaakt van de 

actieve zoekduur. Daarbij wordt gekeken naar het aantal actief woningzoekenden die minimaal 1x in 

het afgelopen jaar gereageerd hebben op een geadverteerde woning. Er zijn grote groepen  

woningzoekenden die al veel langer actief zoeken, maar weinig kans maken vanwege de beperkte 

inschrijfduur. 

 

In onze Omgevingsvisie (2021) hebben wij als doel opgenomen dat er voldoende starterswoningen in 

alle kernen aanwezig moeten zijn. Er is sprake van voldoende starterswoningen als de wachttijd voor 

sociale huurwoningen voor 18- t/m 34-jarigen afneemt tot maximaal 2,5 jaar in de dorpen en 3,5 jaar in 

Schagen. Dat is nu nog niet aan de orde. In de totale gemeente is de inschrijfduur in 2021 toegenomen 

van 5 jaar en 6 maanden (5,54) naar 5 jaar en 10 maanden (5,83), zie tabel 1.  

 

 
Tabel 1: Inschrijfduur sociale huurwoning  

 

2.4. Voorlopige conclusies 

- Een woningvoorraad van duizenden woningen is niet zomaar in beweging te krijgen. 

- Het aantal opgeleverde nieuwbouwwoningen is van beperkte invloed geweest op de totale 

bestaande woningvoorraad. 

- Nieuwe woningen worden in kostprijs duurder door toegenomen kwaliteitseisen, bouwkosten en 

schaarser worden van bouwgrond.  

- De schaarste op de huidige woningmarkt is per regio – zelfs per locatie – verschillend, hetgeen 

gereflecteerd wordt in de hoge prijzen van koopwoningen, de krapte-indicator bij koop, het 

oplopende aantal (actief) woningzoekenden en de oplopende inschrijfduur. 

- Er is geen inzicht in de markt voor middenhuur woningen. 

 
4 Bron: jaarrapportage Woonruimteverdeling Schagen 2021, Woonmatch 

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Burgerbrug 2,18 3,68 3,45 3,84

Callantsoog 3,34 4,74 5,38 7,42 4,87 5,63

Dirkshorn 3,24 2,91 7,04 8,44 4,83 2,88

Oudesluis 3,13 1,43 3,54 3,12 3,86 4,43

Petten 4,66 3,42 6 7,97 3,57 3,56

Schagen 5,2 6,47 6,9 7,06 6,09 6,63

Schagerbrug 4,45 4,78 5,66 4,89 4,59 4,59

Sint Maarten 4,37 3,33 4,31 3,88 6,73 5,1

Sint Maartensv lotbrug 0,73 7,9 4,88 8,21

t Zand 2,67 4,02 3,78 3,34 4,46 5,05

Tuitjenhorn 3,7 4,52 4,25 6,03 4,64 5,62

Waarland 3,88 3,39 4,45 4,11 5,11 4,4

Warmenhuizen 4,26 4,32 4,53 6,42 4,92 5,13

Gemeente Schagen 4,61 5,21 5,86 6,29 5,54 5,83

Regio 2,42 2,51 3,17 3,36 3,88 4,53
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3. Ruimte voor woningen 
De grootte van woningen hangt onder andere samen met de fysieke ruimtebehoefte van het 

huishouden. Dit is zichtbaar in de woningbouw vanaf 1945. De woningen werden in die periode steeds 

groter, hoewel de huishoudens kleiner in omvang werden. Dat was het gevolg van een meer 

welvarende bevolking, veranderde opvattingen (ieder kind heeft een eigen kamer) en toename van 

spullen (ruimte voor tv, stereo’s, koelkasten, etc.).  Daarnaast begrenzen de financiële mogelijkheden 

de locatie (bepalend voor grondprijs), grootte en het afwerkingsniveau van de woning.   

3.1. Woninggrootte en ruimte 

Door de schaarste in de huidige woningmarkt speelt grootte, ruimtegebruik/gebrek en daarmee geld 

weer opnieuw een belangrijke rol. De woning zelf is duur geworden in aanschaf en oudere woningen 

kunnen duur zijn in gebruik vanwege een laag energie-label en daardoor hogere energielasten. 

Daarnaast vormt ook de vergrijzing die op ons afkomt, waarbij er steeds meer senioren een 1-2 

persoons huishouden voeren en langer zelfstandig thuis moeten blijven wonen (ook door 

overheidsingrijpen), een probleem. Deze senioren hebben geen behoefte meer aan een grote 

eengezinswoning met tuin, maar aan een nultreden toe- en doorgankelijke woning waar lichte zorg 

aan huis geleverd kan worden (het liefst rollator geschikt, met een scootmobielstalling). Ook zien wij 

huishoudensverdunning (onder andere door kleinere gezinnen en gescheiden ouders). Een en ander 

leidt tot een toenemende vraag naar kleinere en goedkopere woningen. Door de schaarste aan 

goedkope en betaalbare woningen blijven jongeren gedwongen veel langer thuis wonen en starten zij 

veel later met het huren of kopen van een eigen woning. Naast de genoemde doelgroepen zijn kleine 

woningen ook geschikt voor mensen uit de verschillende aandachtsgroepen (uitstroom instellingen, 

spoedzoekers, dak- en thuislozen, etc.)  

 

Met de productie van kleine, goedkope en betaalbare woningen wordt tegemoetgekomen aan het 

ruimtevraagstuk, de behoefte van deze doelgroepen, het genereert doorstroming en draagt bij aan de 

doelstellingen van het Rijk. Kleine woningen zijn goedkoper in aanschaf, maar ook in gebruik, door 

lagere energielasten, onderhoudslasten en belastingen.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    

3.2. Woninggrootte en beukmaat  

De grootte van een woning wordt begrensd door de daglichttoetreding. Als er onvoldoende daglicht 

toetreedt is de woning niet meer aantrekkelijk om te wonen. Ook op grond van het Bouwbesluit geldt 

dat een minimale hoeveelheid daglicht moet kunnen toetreden in een woonvertrek, gerelateerd aan 

het oppervlak van het woonvertrek. Vooral voor tussenwoningen is dit van belang; deze worden voor 

daglichttoetreding immers beperkt door het ontbreken van zijramen. Dit betekent dat een woning niet 

onbeperkt diep mag zijn. Anders gezegd: de grootte van een woning wordt voor een belangrijk deel 

bepaald door de breedte. Een kleine woning mag daarom smaller zijn dan een grote woning.  

 

Een veel gebruikte woningbreedte (beukmaat) is tegenwoordig 5,10 m á 6,00 m. Minder gebruikelijk 

maar wel gebouwd, zijn woningen met beukmaten van 3,60 m tot 5,10 m en woningen met beukmaten 

van 6,00 m en meer. Voor kleine starterswoningen (voor 1- en 2-persoonshuishoudens) kan een 

beukmaat van 4,50 m als minimale maat worden beschouwd in relatie tot de kwaliteit van de woning.   

3.3. Kavelgrootte    

Kavels voor goedkope en betaalbare woningen (zowel huur als koop) zijn doorgaans 16 á 20 m diep. In 

deze notitie gaan wij uit van een diepte van 17,50 m en dat leidt tot de volgende oppervlakken die bij 

de onderscheiden beukmaten horen.  

 

 
Tabel 2: Grootte kavel in m2 verschillende woningtypen 

 

Type woning A B C D

breedte kavel 5,10 4,50 4,50 5,00

diepte kavel 17,50 17,50 17,50 8,00

kaveloppervlak 89,25 78,75 78,75 40,00
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3.4. Markt voor kleine woningen 

Ontwikkelaars zien steeds meer ‘markt’ in de ontwikkeling van kleine woningen, als antwoord op de 

toename van de 1- en 2-persoons huishoudens5. Door ze seriematig als (gedeeltelijke) prefab woningen 

te bouwen, kunnen deze woningen in een fatsoenlijke kwaliteit tegen een relatief lage prijs worden 

aangeboden. Voorwaarde is doorgaans wel dat de productie een minimale schaalgrootte (van 

bijvoorbeeld 20 woningen) haalt. 

 

Figuur 6: voorbeeld woningen plat dak 

beukmaat 4,5 m  

 

  

 

Figuur 7: plattegrond horend bij smalle, kleine woningen (4.5 m x 6.8 m) 

 

 
Figuur 8: plattegrond horend bij een Startblock6 woning met drie verdiepingen (5,0 m x 4,0 m) 

 

De woningen kunnen verschillende beukmaten, diepten en aantal verdiepingen hebben (tabel 3).  

 

 
Tabel 3: Aantal BVO in m2 verschillende woningtypen 

 

Deze bruto vloeroppervlakken zijn royaal boven het minimum van 35 m² BVO7 dat in Schagen in de 

Omgevingsvisie is opgenomen. Dit minimum is vooral van toepassing bij het splitsen van woningen of bij 

transformatie van kantoren in woningen.  

3.5. Voorlopige conclusies  

- Kleine woningen kunnen een waardevolle aanvulling zijn op de woningvoorraad die daarmee 

meer gedifferentieerd wordt.  

- Door afnemende huishoudensgrootte, huishoudverdunning en compactere apparatuur 

voorzien kleine woningen ook op termijn in een behoefte. 

- Kleine woningen zijn geschikt voor starters, oudere senioren en specifieke bewoners uit 

aandachtsgroepen.   

 
5 Op de website www.conceptenboulevard.nl zijn meerdere ontwikkelaars actief en bieden zij hun producten aan. 

6 https://startblock.nl/woningtypes/startblock-roots/platmodel/  
7 Omgevingsvisie Schagen, doel 5, pagina 63 

Type woning A B C D

breedte woning 5,10 4,50 4,50 5,00

diepte woning 9,00 9,00 6,80 4,00

woonlagen 2,00 2,00 2,00 3,00

Bruto VloerOppervlak 91,80 81,00 61,20 60,00

http://www.conceptenboulevard.nl/
https://startblock.nl/woningtypes/startblock-roots/platmodel/
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4. Waarde goedkope en betaalbare woning 
De waarde van een goedkope en betaalbare woning (een vastgoedobject) kan op verschillende 

manieren bepaald worden, namelijk vanuit de verkoopwaarde op de markt (op basis van een 

vergelijking met vergelijkbare objecten) en vanuit de kosten voor bouw en grond, rekening houdend 

met veroudering. Normaal gesproken mogen deze methoden niet tot heel grote verschillen leiden. De 

locatiekwaliteit die de verkoopwaarde op basis van vergelijking mede bepaalt, moet immers ook 

verdisconteerd zijn in de grondprijs vanuit de kostenbenadering.  

4.1. Vergelijking bouw- en grondkosten versus verkoopwaarde 

Onderstaand zijn in tabel 4 de waarden van de hiervoor beschreven typen kleine woningen (tabel 3) 

met elkaar vergeleken, vanuit de kosten. Daarbij is uitgegaan van het volgende: 

- De bouwkosten zijn ontleend aan het Bouwkostenkompas 2022 (seriematig gebouwde 

woningen, 2-laags met plat dak p. 43). Deze bouwkosten zijn verhoogd met de actuele 

prijsstijgingen8. Daarnaast is hiervan uitgegaan dat de kleine woning hogere bouwkosten heeft, 

omdat naast het variabele volume dat gebouwd wordt ook de min of meer vaste kosten voor 

installaties, natte groep en keuken gemaakt moeten worden.  

- Er zijn twee kavelprijzen opgenomen in de tabel: een kavelprijs laag horend bij locaties met een 

minder goede marktpositie (zoals in Oudesluis) en een kavelprijs hoog, passend bij woningen 

met een betere marktpositie (zoals in Schagen). Het zijn globale, indicatieve waarden die zijn 

ontleend aan de WOZ-database 2022 uitgesplitst per kern. Deze kavelprijzen zijn fictief 

aangezien de gemeente Schagen géén vaste kavelprijs per m² kent. In overeenstemming met 

het vigerend grondprijsbeleid dient de grondprijs altijd residueel te worden bepaald, met 

uitzondering van de grondprijs voor sociale huur.  

- De verkoopwaarde van de kavel per m² wordt hoger naarmate de kavel kleiner9 is.  

- Er is uitgegaan van efficiënte bouw met een plat dak (seriematig 2-laags). Dat levert veel 

bruikbare oppervlakte op ten opzichte van het bruto oppervlak, ongeveer 85 á 87%. Bij 

woningen met een zadeldak is er relatief veel onbruikbare oppervlakte (met een stahoogte 

lager dan 1,50 m), zodat er maar 65% á 70% bruikbare oppervlakte rest. Dit leidt tot een lager 

gebruiksoppervlak (GBO; dus woningopbrengst), waarmee de grondopbrengst bij dit type 

woningen substantieel lager is, zelfs met de iets lagere bouwkosten van zadeldakwoningen.  

 

 
Tabel 4: VON prijzen en grondprijzen verschillende woningtypen op basis van ‘indicatieve’ kavelprijzen, in EUR 

Prijspeil juni 2022 

 

 
8 CBS bouwkosten index, https://www.cbs.nl/nl-nl/cijfers/detail/83887NED, prijspeil mei 2022 

9 Dit wordt bevestigd door vergelijking van de grondwaarden in de WOZ-database.  

Type woning A B C D

Kavel 89,25 78,75 78,75 40,00

Bruto VloerOpperv lak (BVO) 91,80 81,00 61,20 60,00

Bouwkosten / m2 1.345 1.395 1.370 1.370

Bijkomende kosten 25% 25% 25% 25%

Bouw totaal ex BTW 154.382 141.282 104.834 102.778

Grondprijs laag/ m2 ex BTW 385 395 395 395

Kavelprijs laag ex BTW 34.361 31.106 31.106 15.801

BTW 21% over bouw en grond 39.636 36.202 28.547 24.902

Vrij op Naam prijs bij lage kavelprijs 228.380 208.590 164.488 143.481

Grondprijs hoog/ m2 ex BTW 600 620 620 620

Kavelprijs hoog ex BTW 53.550 48.825 48.825 24.802

BTW 21% over bouw en grond 43.666 39.923 32.268 26.792

Vrij op Naam prijs bij hoge kavelprijs 251.598 230.030 185.927 154.372

https://www.cbs.nl/nl-nl/cijfers/detail/83887NED
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In tabel 5 zijn de type kleine woningen (tabel 3) met elkaar vergeleken, vanuit de geschatte 

verkoopprijzen, zoals een taxateur die zou kunnen taxeren. Daarbij is uitgegaan van het volgende: 

- Er is voor de verkoopwaarde op de markt uitgegaan van een recente uitwerking van een 

project waarbij gebruik wordt gemaakt van een conceptwoning (VON laag) en de 

gemiddelde verkoopprijzen gebaseerd op de prijs per gemiddeld 76 m2 gebruiksoppervlak 

voor koopwoningen die in 2022 verkocht zijn in de gemeente Schagen (VON hoog);  

- De verkoopwaarde van de woning per m2 GBO wordt hoger naarmate de woning kleiner10 is. 

 

  
Tabel 5: VON prijzen en grondprijzen verschillende woningtypen, in EUR prijspeil juni 2022 

 

Ofschoon er afhankelijk van het project en de locatie grote verschillen kunnen zijn in bouwkosten en 

grondwaarden, geven beide tabellen een redelijke indicatie van de woningwaarde vanuit de twee 

benaderingen. De verschillen die er zijn tussen de twee benaderingen kunnen worden gezien als de 

(ongeveer) marges waarbinnen schattingen worden gedaan. 

 

Door de hoge dynamiek van de woningmarkt op dit moment kunnen gegevens inmiddels achterhaald 

zijn. Toch is dat voor de strekking van het betoog van weinig belang; het gaat om de systematische 

benadering van woningvoorraad, prijzen, haalbaarheid en doelgerichte ondersteuning. 

4.2. Grondwaarden 

Zoals hierboven al gesteld, zijn de grondwaarden in tabel 4 gebaseerd op de WOZ-database. Het zijn 

afgeleiden van de populariteit van een woongebied. Bij een gelijke marktconforme prijs heeft een 

eigenaar in het ene gebied meer woningkwaliteit en minder locatiekwaliteit en in het andere gebied 

juist meer locatiekwaliteit, maar minder woningkwaliteit. De grondprijzen in de gemeente Schagen 

laten op dit moment zien dat een marktconforme goedkope koopwoning realiseerbaar is, als er wordt 

uitgegaan van een smalle en/of ondiepe woning.  

 

Als de grondprijzen verder stijgen, dan is dat niet meer mogelijk, zoals figuur 9 laat zien. Hoe meer geld 

besteed wordt aan de locatiekwaliteit, hoe minder er overblijft voor de woning. De cijfers op de 

horizontale as zijn de grondprijzen per m2. Die as loopt door tot grondprijzen van € 1.950/ m2. 

Grondprijzen van € 1.000/ m2 of meer staan (nog) ver af van de werkelijkheid in Schagen, maar komen 

wel voor in Nederland. Voor Schagen lijkt het bereik voor goedkope koopwoningen te liggen ergens 

tussen de € 350 en € 700 per m2. 

 

 
10 De verkoopwaarde per m2 woning wordt doorgaans lager naarmate de woning kleiner is. Dat is het gevolg van 

de kleinere percelen grond en van het eenvoudiger afwerkingsniveau van kleine woningen. Toch is de aanname 

dat de prijs van woningen op een zeker moment weer stijgt als ze nóg kleiner worden niet onredelijk, omdat de 

bovengenoemde vaste kosten voor installaties, natte groep en keuken zwaarder gaan wegen.  

Type woning A B C D

Gebruiksoppervlak (GBO) 76,00 67,00 51,50 50,00

Waarde/ m2 GBO VON laag 3.100 3.200 3.400 3.400

Verkoopwaarde markt VON laag 235.611 214.406 175.101 170.005

Verkoopwaarde ex BTW 194.720 177.195 144.712 140.500

Grondwaarde na aftrek bouwkosten 40.338 35.913 39.878 37.721

Waarde/ m2 GBO VON hoog 3.500 3.600 3.800 3.800

Verkoopwaarde markt VON hoog 266.017 241.211 195.705 190.008

Verkoopwaarde ex BTW 219.849 199.348 161.740 157.032

Grondwaarde na aftrek bouwkosten 65.467 58.066 56.906 54.253
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Figuur 9: relatie grondprijs – bouwkosten bij vaste VON prijs woning  

 

4.3. Onderhandelingen bij het ontbreken van open biedingen 

De verschillen in uitkomsten tussen de twee benaderingen (vanuit kosten en verkoopwaarde) met een 

grondprijs laag en grondprijs hoog en de daarbij horende woningprijsverschillen tussen locaties, geven 

goed de inzet van de onderhandelingen weer, die opspelen bij projecten met goedkope koop-

woningen. Het gaat dan altijd om de getaxeerde marktwaarde. Als dan de bouwkosten in een 

calculatie hoger uitvallen (bijvoorbeeld door gemist schaalvoordeel of te royaal ontwerp), dan wordt 

automatisch verwacht dat de gemeente de grondprijs vermindert. In tabel 6 is de bandbreedte van 

mogelijke onderhandelingen met marktpartijen als volgt weergegeven. 

 

 
Tabel 6: VON prijzen vanuit kosten en verkoopprijzen in EUR afgerond op duizendtallen 

 

4.4. Voorlopige conclusies 

- Volgens de uitgangspunten van deze benaderingen kunnen type A goedkope koopwoningen 

in de gemeente Schagen gezien de kosten net niet gerealiseerd worden, de andere 

woningtypen zijn wel realiseerbaar. De definitie van goedkope koopwoningen is opgenomen in 

de Omgevingsvisie Schagen en heeft als grens € 220.000 (prijspeil 2022). 

- Naarmate de locatie gewilder is en de prijs hoger, moeten er meer concessies worden gedaan 

aan de grootte of de kwaliteit van de woning.   

Type woning A B C D

Kavel 89,25 78,75 78,75 40,00

Bruto VloerOpperv lak (BVO) 91,80 81,00 61,20 60,00

Gebruiksopperv lak (GBO) 76,00 67,00 51,50 50,00

VON bij lage kavelprijs 228.000 209.000 164.000 143.000

Verkoopwaarde markt VON laag 236.000 214.000 175.000 170.000

VON bij hoge kavelprijs 252.000 230.000 186.000 154.000

Verkoopwaarde markt VON hoog 266.000 241.000 196.000 190.000
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5. Betaalbaarheid koop en huur  
Iedereen in Nederland moet betaalbaar kunnen wonen. Wonen is een grondrecht en een voorwaarde 

voor een goed bestaan. Door de huidige schaarste en gestegen prijzen is de beschikbaarheid van een 

betaalbaar huis voor steeds minder mensen vanzelfsprekend geworden. Dit geldt voor zowel mensen 

met een laag inkomen als mensen met een middeninkomen. Ook mensen die al een woning hebben 

ondervinden last van de schaarste, er is weinig doorstroming waardoor er geen wooncarrière gemaakt 

kan worden. Met het Programma Betaalbaar wonen wil het Rijk bevorderen dat mensen hun 

woonlasten beter kunnen dragen en dat zij toegang hebben tot een kwalitatief goede woning die past 

bij hun woonbehoefte en levensfase. In onze Omgevingsvisie letten wij erop dat er voldoende 

betaalbare woningen zijn.  

 

Betaalbare huurwoningen zijn in het Rijksprogramma gedefinieerd11 als sociale- of middenhuur 

woningen met een huur van € 1.000 per maand of minder. Voor middeninkomens is een huur van  

€ 1.000 per maand volgens NIBUD betaalbaar. Betaalbare koopwoningen zijn woningen tot aan de 

NHG-grens (€ 355.000 in 2022), dit is betaalbaar voor tweeverdieners met een gezamenlijk inkomen rond 

2 keer modaal (als zij geen overwaarde hebben om in te zetten; modaal inkomen 2022 € 38.000). In de 

gemeente Schagen is er een onderscheid gemaakt tussen goedkope- en betaalbare koopwoningen. 

In de volgende paragrafen wordt ingegaan met welk inkomen de woonlasten van een woning 

betaalbaar zijn en wat dat betekent voor de verschillende doelgroepen. 

5.1. Haalbaarheid goedkope en betaalbare koopwoning 

Een goedkope koopwoning van € 220.000 (prijspeil 2022) is bij een huidig rentepercentage van 3,8%12 

bereikbaar met een bruto-inkomen van € 50.000 per jaar (1,3 x modaal) ofwel € 3.865 per maand (bij 8 

% vakantiegeld en geen toeslagen of 13e maand). Het tweede inkomen wordt voor 90% meegeteld.   

Er mogen geen schulden of andere periodieke financiële verplichtingen zijn. De uitgangspunten van 

deze berekening worden elk jaar door het Nibud vastgesteld13. Op het ogenblik is de hypotheekrente 

nog steeds historisch laag. Daardoor kunnen relatief hoge hypotheekbedragen worden afgesloten. De 

minimale toetsrente van 5% zorgt ervoor dat deze hoge hypotheken alleen afgesloten kunnen worden, 

wanneer de rente minimaal 10 jaar vaststaat. Stel dat de rente daadwerkelijk 5% is, dan is een 

goedkope koopwoning van € 220.000 bereikbaar met een bruto-inkomen van € 53.500 per jaar, € 4.100 

per maand14. 

 

De financiering van een woning is maximaal de (getaxeerde) marktwaarde van de woning. De niet-

financierbare, bijkomende kosten moeten uit eigen geld worden betaald. Er is voor een nieuwbouw- 

woning ongeveer € 5.600 á € 8.300 eigen geld nodig (hypotheekadvies, akte, taxatie, bouwkundig 

rapport, NHG-borg). Dat betekent dat in alle situaties spaar- of schenkgeld beschikbaar moet zijn. 

 

Voor samenwonende starters15 die allebei werk hebben en spaargeld voor de niet-financierbare 

kosten, is een goedkope koopwoning van € 220.000 toch niet makkelijk bereikbaar. Bij 2 x het minimum 

inkomen (190% van € 1.725 = € 3.278) en de bovenstaande uitgangspunten van financieren kan er een 

bedrag van € 186.000 worden geleend. Starters zijn veelal jongeren met een minimum inkomen en die 

moeten dan in dit voorbeeld bijna € 40.000 (€ 220.000 + € 5.600 – € 186.000) aan spaargeld hebben. Ter 

vergelijking: bij een spaarbedrag van € 250 per maand heb je dit bedrag pas over 13 jaar bij elkaar 

gespaard. 

 

Hoewel het niet voor iedereen geldt, is het niet ongebruikelijk dat ouders hun kinderen bij de koop van 

een woning ‘helpen’. Door een schenking (de zogenaamde ‘jubelton’ wordt in 2023 afgeschaft), een 

(aflossingsvrije en/ of renteloze) lening, een garantstelling, een periodieke bijdrage voor de eerste jaren 

van de hypotheeklening, betaling van keuken en/of sanitair of arbeid. Deze verruiming van financiële 

middelen kan de mogelijkheden en de bereikbaarheid van een goedkope koopwoning vergroten.  

 
11 Nationale Woon- en bouwprogramma, Programma Betaalbaar Wonen, voetnoot 12 pagina 15 
12 10 jaar vast, annuïteit, met NHG, Rabobank 29-06-2022 
13 Rapport advies Financieringslastnormen 2022, Nibud 

14 Inkomen van huishoudens 2020: 5% onder of rond sociaal minimum, 34% laag inkomen, 38% gemiddeld inkomen, 

23% hoog inkomen. Omgevingsvisie Schagen, pagina 50 
15 Een starter is een persoon (18-34 jaar) die na verhuizing geen zelfstandige woning achterlaat. Een starterswoning 

kan zowel een huur- als koopwoning zijn. Omgevingsvisie Schagen, pagina 64 
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Op dit moment is er geen inkomenstoets voor de verkoop van goedkope koopwoningen, dit laten wij 

over aan de markt. De kans bestaat daarom de woningen niet terecht komen bij degenen voor wie 

het bedoeld is.  

5.2. Haalbaarheid betaalbare huurwoning, sociaal en middenhuur 

Bij het volkshuisvestelijke vraagstuk van goedkope koopwoningen gaat het vooral om huishoudens met 

een bruto-inkomen tussen de € 40.000 - € 55.000: dit is het gebied waar iemand nog net wel of juist net 

niet meer een sociale huurwoning toegewezen zou kunnen krijgen. De inkomensgrens voor sociale 

huurwoningen ligt tussen de € 40.000 en € 45.000 per jaar. Het is belangrijk om als gemeente te 

stimuleren dat er voldoende gedifferentieerd aanbod op de markt komt. Dat doen wij tot nu toe door 

woningprogramma’s te vullen met woningen in verschillende prijscategorieën16, zie tabel 7 met 

indexering naar prijspeil 2022. 

 

Tabel 7: Prijscategorieën Omgevingsvisie Schagen (prijspeil 2022)  

 

Het volkshuisvestelijke vraagstuk is recentelijk ruimer ingevuld door ook starters met een laag midden 

inkomen tot € 55.000 en doorstromers vanuit een bestaande koopwoning te betrekken. Het voorstel is 

om de tabel met prijscategorieën uit de Omgevingsvisie bij de volgende actualisatie van de 

Omgevingsvisie aan te passen en meer in lijn te brengen met de uitgangspunten van het Rijksbeleid (zie 

tabel 8). 

Tabel 8: Voorstel nieuwe Prijscategorieën Omgevingsvisie Schagen (prijspeil 2022)  

 

5.3. Voorlopige conclusies 

- Niet alle goedkope koopwoningen zijn voor huishoudens met een laag inkomen bereikbaar. 

- Er zijn starters die een woning boven de grens van de goedkope koopwoning kunnen 

bekostigen, mogelijk met particuliere of gemeentelijke ondersteuning.  

- Lage middeninkomens vallen met hun inkomen tussen de wal en het schip: te veel inkomen 

voor een sociale huurwoning, te weinig inkomen voor een koopwoning. Zij benutten het 

beperkte aanbod aan goedkope koopwoningen. 

- Verwachte inkomensdynamiek vraagt maatwerk bij gemeentelijke ondersteuning. 

 

  

 
16 Omgevingsvisie Schagen.  

2022 Koop Huur Inkomen Hypotheek

Goedkoop Tot € 220.000 Tot € 442,46

Betaalbaar € 442,46 tot € 763,47

Sociaal Tot € 763,47 Tot € 40.765 1p-hh

Tot € 45.014 mp-hh

Tot € 178.618 1p-hh

Tot € 197.236 mp-hh

Laag middelduur € 220.000 tot € 250.000 € 763,47 tot € 850 Vanaf € 40.765 en € 45.014 Vanaf € 178.618 en € 197.236

Midden middelduur € 250.000 tot € 350.000 tot tot

Hoog middelduur € 350.000 tot € 450.000 € 850 tot € 1.000 € 76.000 € 380.578

Duur Vanaf € 450.000 Vanaf € 1.000 Vanaf € 76.000 Vanaf € 380.578

2022 Koop Huur Inkomen Hypotheek

Goedkoop Tot € 220.000 Tot € 678,66

Betaalbaar € 220.000 tot € 250.000 € 678,66 tot € 763,47

Sociaal Tot € 763,47 Tot € 40.765 1p-hh

Tot € 45.014 mp-hh

Tot € 180.000 1p-hh

Tot € 200.000 mp-hh

Laag middelduur € 250.000 tot € 350.000 € 763,47 tot € 850 Niet hoger dan € 48.000 1p-hh

Niet hoger dan € 55.000 mp-hh

Tot € 210.000 1p-hh

Tot € 240.000 mp-hh

Hoog middelduur € 350.000 tot € 450.000 € 850 tot € 1.000 Tussen € 48.000 en € 57.000 1p-hh

Tussen € 55.000 en € 76.000 mp-hh

Tot € 250.000 1p-hh

Tot € 380.000 mp-hh

Duur Vanaf € 450.000 Vanaf € 1.000 Hoger dan € 57.000 1p-hh

Hoger dan € 76.000 mp-hh

Vanaf € 380.000
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6. Instrumenten voor verbetering betaalbaarheid 
De vraag naar goedkope koop- en huurwoningen is onverminderd groot. Het blijkt om verschillende 

redenen lastig om goedkope woningen te bouwen én voor het betaalbare segment te behouden. 

Bijvoorbeeld omdat gerealiseerde goedkope koopwoningen worden aangekocht door beleggers of 

omdat de eerste bewoner de gekochte woning na korte tijd verkoopt (soms na grondige uitbouw), 

waardoor de woning weer snel in waarde stijgt en uit het betaalbare segment verdwijnt.  

6.1. Mogelijke instrumenten 

Het is belangrijk om inzicht te krijgen in de mogelijke instrumenten om betaalbare woningen langdurig 

beschikbaar te houden voor de doelgroep, in tabel 9 worden de verschillende instrumenten toegelicht.  

Tabel 9: Instrumenten voor verbetering betaalbaarheid. Bron: o.a. Companen gemeente Wijchen, november 2021  

 

Gereedschapskist om op projectniveau instrumenten in te zetten 

Per project wordt gekeken of het mogelijk en gewenst is om een instrument in te zetten. De inzet van 

het instrument hangt namelijk niet alleen af van de overkoepelende doelstellingen van het woonbeleid, 

maar ook met de lokale omstandigheden per project of het programma in het project. Meestal is 

maatwerk gewenst. Uitgangspunt blijft de inzet van extra instrumenten om het aanbod van goedkope 

koop- en huurwoningen te vergroten.  

 

Uitvoering en handhaving in de praktijk 

Het belangrijkste is de volkshuisvestelijke opgave: welke instrumenten helpen bij het bouwen en 

behouden van goedkope en betaalbare woningen? Organisatorische en budgettaire 

randvoorwaarden, zoals extra ambtelijke capaciteit, zijn daaraan ondergeschikt. Maar er moet wel 

rekening worden gehouden met de praktische uitvoerbaarheid van maatregelen, waaronder 

handhaving.  

 

  

Implementatie
Uitvoering

handhaving

Beleidskaders

Omgevingsv isie Beleid Huur + Koop √ √ Zwaar Licht

Prestatieafspraken Beleid Woningcorporaties Huur √ √ Zwaar Licht

Toegepaste instrumenten

Anterieure overeenkomsten Juridisch Ontwikkelaars Koop √ Zwaar Licht

Zelfbewoningsplicht:

Nieuwbouw
Juridisch

Ontwikkelaars (indien 

geen gemeentegrond)
Koop √ Matig Zwaar

Antispeculatiebeding Juridisch
Ontwikkelaars (indien 

geen gemeentegrond)
Koop √ Matig Zwaar

Starterslening Financieel Koop √ Matig Matig

Grond(prijs)beleid Financieel Huur + Koop √ Matig Licht

Te overwegen instrumenten

Erfpacht Juridisch Koop √ √ Zwaar Zwaar

BKZ regeling Zaanstad Financieel Ontwikkelaars Koop √ Zwaar Zwaar

Koopgarant Financieel
Woningcorporaties, 

Ontwikkelaars
Koop √ √ Matig Licht

Kleinere bouwvormen Overig
Woningcorporaties, 

Ontwikkelaars
Huur + Koop √ √ Matig Licht

Verkoopregeling KoopStart Financieel
Woningcorporaties, 

Ontwikkelaars
Koop √ Matig Licht

Huisvestingsverordening:

Opkoopbescherming
Juridisch Koop √ Matig Zwaar

Huisvestingsverordening:

Vergunningplicht splitsing
Juridisch Koop √ √ Matig Zwaar

Doelgroepenverordening Juridisch Huur + Koop √ √ Matig Zwaar

Samenwerkingsafspraken

private partijen
Overig

Ontwikkelaars, 

Beleggers
Huur + Koop √ Matig Matig

Verkoopregeling KoopLater Financieel
Woningcorporaties, 

Ontwikkelaars
Huur √ Matig Licht

Compensatiefonds Financieel
Woningcorporaties, 

Ontwikkelaars
Huur √ Matig Licht

Wooncoöperatie (CPO) Financieel Bewoners, Financiers Huur + Koop √ √ Licht Matig

Benodigde capaciteitsvraag 

gemeentelijke organisatie
Instrument

Type 

instrument
Externe partij nodig?

Is instrument 

bestemd voor 

sturing huur en of 

koopsector?

Zorgt instrument 

voor de bouw 

van goedkope en 

betaalbare 

woningen?

Zorgt instrument 

voor langdurige 

beschikbaarheid 

goedkope en 

betaalbare 

woningen?
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Neveneffecten 

De inzet van instrumenten kunnen ongewenste neveneffecten hebben. Door steeds ingrijpender 

regulering, stapeling van eisen en hoge bouwkosten ontstaat het risico dat ontwikkelaars en beleggers 

uit het goedkope huur- en koopsegment worden gedreven. Via een open gesprek tussen de betrokken 

partijen moet gezocht worden naar een balans. Een balans tussen de wensen op lokaal niveau en de 

mogelijkheden voor partijen om, op korte en lange termijn, aan die wensen te kunnen voldoen. 

Sommige instrumenten hebben veel impact. Bij de keuze voor de inzet van een instrument moet goed 

gekeken worden of die impact niet te zwaar is voor wat de gemeente in een bepaalde situatie wil 

bereiken.  

6.2. Toegepaste instrumenten 

De gemeente past al een aantal instrumenten toe in de dagelijkse praktijk, deze zijn als volgt: 

 

Anterieure overeenkomsten 

Een anterieure overeenkomst kan worden gebruikt voor een overeenkomst over grond die niet in 

eigendom is bij de gemeente maar bij een derde (ontwikkelende partij). Een dergelijke overeenkomst 

wordt afgesloten voorafgaand aan een (wijziging van het) bestemmingsplan. Een anterieure 

overeenkomst is privaatrechtelijk van aard en wordt gesloten op basis van vrijwilligheid. Inhoudelijk kan 

in een anterieure overeenkomst dezelfde soort afspraken worden gemaakt als in een gronduitgifte 

overeenkomst. De afspraken kunnen bijvoorbeeld gaan over woningtype, -segment, -prijs en -grootte 

en de manier waarop bepaalde woningcategorieën (middenhuur en sociale koop) als zodanig voor 

de beoogde doelgroep worden bestemd en behouden, in combinatie met een andere regeling zoals 

zelfbewoningsplicht, anti-speculatiebeding en/of terugkoopregeling. Dergelijke afspraken worden in 

anterieure overeenkomsten als ‘resultaatverplichting’ vastgelegd, waarvan de naleving wordt geborgd 

door het opnemen van voldoende ‘afschrikwekkende’ en zonder rechterlijke tussenkomst opeisbare 

boetes. Vervolgens past de gemeente het bestemmingsplan in overeenstemming met de anterieure 

overeenkomst aan, zodat kan worden begonnen met de bouw. De praktijk laat wel zien dat via 

anterieure overeenkomsten de bouw van goedkope/betaalbare koopwoningen vastgelegd kan 

worden, maar dat na oplevering woningen vaak al snel worden uitgebouwd, soms mede aangezet 

door ontwikkelaars die reeds bij de oplevering diverse uitbouwmogelijkheden aan kopers aanbieden. 

Vaak profiteert enkel de eerste koper op deze manier van de lage prijs. Bij verkoop zal de woning vaak 

in prijs stijgen door de aangebrachte waardevermeerdering. Dit kan ondervangen worden door bij 

anterieure overeenkomsten een combinatie van instrumenten op te nemen (zoals anti-

speculatiebeding en zelfbewoningsplicht). In onze anterieure overeenkomsten wordt dit standaard 

opgenomen.  

 

Zelfbewoningsplicht: Nieuwbouw 

Door een zelfbewoningsclausule (instandhoudingsplicht/termijn) op te nemen in koopcontracten van 

nieuwbouwwoningen kan de gemeente voor een bepaalde periode vastleggen dat de koper zelf in 

zijn of haar woning moet wonen. Hierdoor is het niet mogelijk voor beleggers om nieuwbouwwoningen 

die als goedkope en betaalbare koopwoningen op de markt zijn gebracht, op te kopen en als 

particuliere huurwoning aan te bieden. Het is overigens niet voldoende om een zelfbewoningsplicht 

alleen in de Algemene Verkoopvoorwaarden van de gemeente op te nemen. Het moet ook expliciet 

in het koopcontract van de bewuste woning worden opgenomen. Een zelfbewoningsplicht voor een 

bepaalde periode betekent overigens niet dat de bewoner ook de gehele periode in de woning moet 

blijven wonen. In bepaalde gevallen kan de bewoner de gemeente om toestemming vragen om de 

verplichting op te heffen (dit is opgenomen in de leveringsakte). Het kan zijn dat de gemeente daarna 

opnieuw een zelfbewoningsbeding opneemt voor de opvolgende koper. Om te zorgen dat de 

zelfbewoningsplicht ook daadwerkelijk effect sorteert, moet er handhaving plaatsvinden. Dat betekent 

een controle of verkopers, kopers, makelaars en notarissen op de hoogte zijn van deze voorwaarde en 

er ook naar handelen. Om dit goed te kunnen controleren moet de gemeente tijdig op de hoogte 

worden gebracht als een woning met zelfbewoningsplicht op de markt komt. Alternatief is dat er meer 

steekproefsgewijs controles gaan plaatsvinden over naleving van de zelfbewoningsplicht. In beide 

gevallen is het wenselijk om controles vooral rond de verkoop/ mutatie van de woning uit te voeren.  
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Anti-speculatiebeding  

Een anti-speculatiebeding is een beding dat opgenomen wordt in het koopcontract van nieuwbouw 

koopwoningen die worden gerealiseerd voor een specifieke doelgroep. Net als bij de zelfbewonings-

plicht is alleen het benoemen in de Algemene Verkoopvoorwaarden dus niet voldoende. Het beding is 

erop gericht om speculatie in de eerste jaren van bewoning te voorkomen. Het verbiedt verkoop niet, 

maar regelt dat er een afdracht van de winst plaatsvindt.  De verkrijger is verplicht om aan de 

gemeente het verschil te vergoeden tussen de waarde van de woning op dat moment ten opzichte 

van de koopsom van de woning, dit na aftrek van gedane investeringen in de woning die tot 

waardevermeerdering hebben geleid. Net als bij de zelfbewoningsplicht geldt voor het anti-

speculatiebeding dat handhaving en het opleggen van een boete complex wordt als het woningen 

op gronden van derden betreft.  

 

Starterslening 

De gemeente Schagen maakt al gebruik van de starterslening. Deze is in het verleden in het leven 

geroepen om starters in de gemeente een steuntje in de rug te bieden bij de koop van een eerste 

woning. Woningzoekenden die net niet voldoende inkomen hebben worden hiermee geholpen. De 

starterslening financiert het verschil tussen het maximale hypotheekbedrag en de totale aankoopsom. 

Bij het afsluiten van de lening hoeft er in de eerste drie jaar niet afgelost te worden. Een startend 

huishouden met twee minimuminkomens kan, zoals eerder aangegeven, ongeveer € 186.000 lenen. 

Begin juni is de maximale koopprijs inclusief verbeterkosten voor startersleningen verhoogd naar              

€ 284.000 k.k. Het maximale leenbedrag is op dit moment € 35.000. Dit maakt het mogelijk dat deze 

starters toch een woning van € 220.000 kunnen kopen (€ 186.000 + 35.000 = € 221.000). Daarbij moeten 

zij wel eigen geld inbrengen voor de niet-financierbare kosten. Het is belangrijk om mee te geven dat 

eventuele verduurzaming van de woning of achterstallig onderhoud niet meegefinancierd zijn. 

 

Grond(prijs)beleid 

Alleen bij verkoop van grond voor sociale huurwoningen hanteert de gemeente een vaste grondprijs. 

Om ontwikkeling en realisatie van sociale huurwoningen mogelijk te maken, hanteren alle gemeenten 

in Nederland voor deze woningcategorie een niet-marktconforme (lagere) grondprijs. Deze grondprijs 

wordt jaarlijks vastgesteld in de Grondprijzenbrief (zie tabel 7). In overeenstemming met het bepaalde in 

de vigerende gemeentelijke Nota Grondbeleid 2017 wordt de grondprijs voor alle overige 

woningcategorieën (sociale -, midden - en dure koop respectievelijk midden- en dure huur) residueel 

bepaald. Bij deze berekeningsmethodiek is de grondwaarde het verschil tussen de opbrengst en 

stichtingskosten van betreffende woning(en). Bij sociale koop- en middenhuur woningen is sprake van 

een ‘gereguleerde grondwaarde’, omdat de gemeente voor deze woningcategorieën een maximum 

VON-prijs (sociale koop) respectievelijk een maximum huurprijs (middenhuur) voorschrijft. Hierbij dient 

aangetekend te worden dat de residueel bepaalde grondwaarde van een sociale koopwoning nooit 

lager kan zijn dan de vaste grondwaarde voor een sociale huurwoning. Het ‘aftoppen’ van de VON-

prijs respectievelijk de huurprijs resulteert voor de gemeente weliswaar in een lagere grondwaarde, 

maar levert een belangrijke bijdrage aan de ontwikkeling en realisatie van sociale koop- en 

middenhuur woningen.   Het staat de gemeente echter niet vrij om de grondprijs voor één of meer 

woningcategorieën te verlagen. Enerzijds is zij gebonden aan haar grondprijsbeleid zoals vastgelegd in 

de Nota Grondbeleid 2017 en anderzijds mag een gemeente bij de verkoop van gronden géén 

staatsteun verlenen. Van staatsteun is sprake als grond voor minder dan de ‘marktconforme’ prijs wordt 

verkocht. Bij verkoop van grond voor sociale huurwoningen is dit echter niet het geval. Omdat sociale 

huurwoningen bedoeld zijn voor een specifieke doelgroep (inkomensgrens), met vaste huurprijzen en 

instandhoudingstermijnen wordt dit niet als staatsteun aangemerkt. De stelling dat een lagere grondprijs 

in alle gevallen leidt tot een lagere koopprijs van de hierop te ontwikkelen en realiseren woning houdt 

geen stand. Voor sociale koopwoningen op grond die is uitgegeven met een gereguleerde grondprijs is 

het zaak om goede afspraken vast te leggen over eventuele (door)verkoop na een bepaalde periode 

jaren door de eerste eigenaar/bewoner. Deze afspraken hebben betrekking op de termijn waarbinnen, 

de VON-prijs waartegen en aan doelgroep (inkomensgrens) waaraan betreffende woning(en) 

kan/kunnen worden doorverkocht. In de anterieure – en koopovereenkomsten inzake 

gebiedsontwikkeling die de gemeenten met ontwikkelende partijen afsluit wordt een dergelijk ‘anti-

speculatiebeding’ reeds standaard opgenomen.   
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6.3. Te overwegen instrumenten 

De gemeente kan de volgende instrumenten gaan overwegen om hun doelstellingen te behalen. Er 

wordt bij elk instrument aangegeven wat het advies is voor de gemeente.  

 

Erfpacht 

Als iemand een woning op erfpachtgrond koopt, wordt hij/zij géén eigenaar maar erfpachter van de 

grond. In de meeste gevallen is de grond door de gemeente in erfpacht uitgegeven. In plaats van een 

eenmalige koopsom geeft erfpacht voor de gemeente een doorlopende bron van inkomsten. De  

erfpachter moet namelijk een jaarlijks bedrag aan de gemeente betalen, de erfpachtcanon. De 

erfpachtcanon bestaat uit een rentepercentage (25 jaar vast bij de BNG) over de grondwaarde plus 

een opslag voor administratie- en beheerskosten. Dit rente % + opslag ligt meestal iets onder de 

gangbare hypotheekrente bij een bank. Daarentegen kunnen kopers van een woning op grond die in 

erfpacht is uitgegeven bij een bank een lager hypotheekbedrag krijgen, omdat zij de grond niet in 

eigendom verkrijgen. In tegenstelling tot huur is erfpachtcanon onder de huidige belastingwet fiscaal 

aftrekbaar. Als het gaat om gronden die de gemeente in erfpacht uitgeeft, kunnen in de 

erfpachtovereenkomst voorwaarden worden vastgelegd. Dit is een privaatrechtelijke overeenkomst. 

De gemeente geeft het gebruiksrecht aan de erfpachter. De gemeente en de erfpachter kunnen in 

het erfpachtcontract ook afspraken opnemen over het gebruik van de grond en opstallen. Dit geeft de 

gemeente meer langjarige zekerheid dan bij verkoop omdat bij wijziging van het gebruik de gemeente 

daarover, afhankelijk van de inhoud van de erfpacht overeenkomst, zeggenschap heeft. Stedelijke 

erfpacht werd vanaf 1896 ingevoerd in de gemeente Amsterdam. Vanaf het eind van de twintigste 

eeuw nam het aantal gemeenten dat uitsluitend erfpacht hanteerde sterk af. De noodzaak om 

bestemming en gebruik te regelen via privaatrechtelijke regelingen nam af omdat hierin ook met de 

publiekrechtelijke regelingen, zoals met het bestemmingsplan, kon worden voorzien. Ook het 

gemeentelijk grondbeleid van Schagen gaat sinds jaar en dag uit van gronduitgifte in eigendom. Met 

een – ondanks de recente stijging - nog altijd relatief lage hypotheekrente is het positieve effect voor 

de woningmarkt van gronduitgifte in erfpacht gering en kan door het verkrijgen van een lagere 

hypotheek (vanwege het niet hoeven kopen van de grond) een prijsopdrijvend effect hebben op de 

woning. Daarnaast is de implementatie en langdurige uitvoering van dit instrument zwaar voor de 

gemeente. Het advies is om dit instrument niet toe te passen. 

 

BKZ regeling 

De Betaalbare Koopwoningen Zaanstad17 regeling (BKZ) is door de gemeente Zaanstad ontwikkeld en 

in een BV ondergebracht. Dit product biedt mensen met een lager inkomen, waarvan de verwachting 

is dat het inkomen gaat stijgen, de mogelijkheid om een eigen huis te kopen. Bij het instapmodel 

verkoopt BKZ een percentage van de opstal, voor het overige percentage heeft BKZ een vordering op 

de koper (voor een deel van de waarde van de woning) die in delen moet worden afgenomen, 

afhankelijk van het inkomen en/of vermogen. Daarnaast betaalt de koper een erfpachtcanon. De 

hoogte van de kwijtschelding van de canon wordt bepaald door het inkomen. Gerealiseerde 

meerwaarde bij verkoop wordt procentueel verdeeld tussen verkoper en BKZ. De essentie van het 

model is dat er een gedeelde waardestijging is, afbetaling mogelijk is bij een stijging van het inkomen 

en een inkomensafhankelijke erfpachtcanon. De grond is in eigendom van de gemeente. Na 

beëindiging van de regeling zijn de woningen naar verwachting niet meer bereikbaar voor de starters 

met een laag inkomen, er is geen sprake van een terugkoopregeling (zie KoopGarant). Het advies is 

om dit instrument niet toe te passen aangezien er zonder terugkoopregeling er geen garantie op 

langdurige beschikbaarheid van de doelgroep is. Daarnaast is de implementatie en langdurige 

uitvoering van dit instrument zwaar voor de gemeente. 

 

KoopGarant 

De meest bekende terugkoopregeling is KoopGarant. Hierbij bieden woningcorporaties en/of 

ontwikkelaars een woning (bestaand of nieuw) aan voor een lagere prijs dan de marktwaarde inclusief 

terugkoopgarantie aan de koper. Op het moment van terugkoop deelt de woningcorporatie of 

ontwikkelaar de waardeontwikkeling met de koper volgens een vaste formule. Koopgarant is juridisch 

gebaseerd op een recht van erfpacht. In geval van executie is op deze manier de terugkoopregeling 

en de geïnvesteerde kopers korting veiliggesteld. Het erfpachtrecht bij Koopgarant maakt dat de koper 

 
17 www.betaalbarekoopwoningen.nl  

http://www.betaalbarekoopwoningen.nl/
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feitelijk economisch volledig eigenaar is. Het erfpachtrecht wordt namelijk eeuwigdurend gevestigd en 

de canon voor eeuwig afgekocht. Er is dus geen jaarlijkse canon en de koper hoeft geen nieuwe 

afkoopsommen meer te betalen. Op deze manier is de erfpacht geen belemmering voor de 

financiering. Andere partijen kunnen mogelijk ook een rol vervullen, zoals aannemers, beleggers en ook 

gemeenten (bijvoorbeeld via een op te richten stichting). Voordeel voor gemeenten is dat die geen 

vastgoedeigenaar wordt en tóch laagdrempelig iets voor koopstarters doet. Dit instrument gaat in de 

toekomst meer toegepast worden door Wooncompagnie. Voor nu is dit voldoende. 

 

Kleinere bouwvormen 

Door kleinere woningen te bouwen is het mogelijk om een marktconforme woning tegen een lagere 

prijs te bieden. Dit zijn woningen met minder m² woonoppervlak dan de huidige, gemiddelde woningen 

in de gemeente, vaak in combinatie met een aangepaste indeling (1 à 2 slaapkamers in plaats van 3 

of 4), lagere bouwhoogte en een kleiner kaveloppervlak (zodat uitbouwmogelijkheden automatisch 

beperkt worden). Overigens is het zeer lastig om uitbouwmogelijkheden helemaal te voorkomen. 

Voorbeelden van kleiner bouwen met een marktconforme prijs-/kwaliteitsverhouding zijn: 

grondgebonden rug-aan-rug woningen, gestapelde beneden-bovenwoningen en appartementen en 

piramide-woningen. Dit soort woningtypen zijn goede alternatieven voor goedkope woningen met als 

voordeel dat ze vaak niet of lastig uit te breiden zijn. Dit biedt meer garantie op het ook op termijn 

beschikbaar blijven van dit woningsegment voor de betreffende doelgroepen. Aanvullend kan nog 

gedacht worden aan het uitdagen van bouwende partijen om met kostenbesparende  

producten/concepten betaalbare én kwalitatief goede woningen te realiseren (standaardisatie,  

alternatieve bouwmethoden, et cetera). Deze kleinere bouwvormen (met weinig tot geen 

uitbreidingsmogelijkheden) zijn specifiek gericht op kleine huishoudens met beperkte financiële 

mogelijkheden. De bouw van kleinere woningen leidt in veel gevallen tot meer woningen op dezelfde  

oppervlakte. Dit betekent dat gekeken moet worden naar de gevolgen voor de openbare ruimte en 

parkeerdruk (bijvoorbeeld het verlagen van de parkeernorm). Het advies is om dit instrument toe te 

passen. 

 

KoopStart 

KoopStart is een verkoopregeling. Hierbij worden starterswoningen verkocht met een koper korting tot 

25% op de getaxeerde marktwaarde. Op termijn, wanneer de KoopStartwoning wordt doorverkocht, 

ontvangt de initiatiefnemer de eerder verstrekte kopers korting én een deel van de waardeontwikkeling 

van de eigenaar. Hierbij geldt dus geen terugkoopregeling (zoals bij KoopGarant). Het advies is om dit 

instrument niet toe te passen aangezien er zonder terugkoopregeling er geen garantie op langdurige 

beschikbaarheid van de doelgroep is. Daarnaast is er twijfel of de koperskorting in de huidige 

woningmarkt (met hoge prijzen) nog voldoende effect heeft om betaalbaarheid voor starters te 

vergroten. 

 

Huisvestingsverordening: Opkoopbescherming 

Een zelfbewoningsplicht was tot aan 1 januari 2022 alleen mogelijk bij nieuwbouw. Vanaf deze datum is 

de wet Opkoopbescherming ingevoerd waardoor gemeenten gebieden aan kunnen wijzen waarin 

goedkope en middeldure koopwoningen niet zomaar meer kunnen worden opgekocht voor de 

verhuur. Dit moet de gemeente dan vastleggen in de Huisvestingsverordening. De voorwaarden zijn: 

- De gemeente moet onderbouwen voor welke buurten/ gebieden binnen de gemeente zo’n 

vergunningplicht noodzakelijk is, bijvoorbeeld doordat op de betreffende plek sprake is van 

schaarste of doordat het opkopen en verhuren een negatief effect heeft op de leefbaarheid. 

Het is dus niet mogelijk om zonder nadere toelichting de vergunningplicht voor de hele 

gemeente in te voeren. 

- In drie situaties is de gemeente verplicht om een vergunning te verlenen: 

1. De verhuur is gericht aan een of meerdere familieleden, in de eerste of tweede graad; 

2. Het gaat om kortdurende verhuur (maximaal 12 maanden) doordat de eigenaar van 

de woning elders is gaan wonen en de woning nog niet verkocht heeft. In deze situatie 

moet de eigenaar eerst minimaal 12 maanden zelf in de woning gewoond hebben. 

3. De te verhuren woonruimte maakt onlosmakelijk deel uit van een winkel-, kantoor- of 

bedrijfsruimte. 



 

20 

 

- Bij een afwijzing voor een vergunning geldt het verbod op verhuur voor vier jaar. Na deze vier 

jaar mag de koopwoning wel aan iedereen verhuurd worden. Wordt de woning in de tussentijd 

verkocht aan een andere eigenaar, dan geldt opnieuw een verhuurverbod voor vier jaar. 

Het advies is om te onderzoeken of dit instrument toegevoegde waarde heeft voor onze gemeente. 

 

Huisvestingsverordening: Vergunningsplicht splitsing 

Volgens de Huisvestingswet (2014) kunnen gemeenten sturing uitoefenen op de woonruimteverdeling 

en het hanteren van urgentiecategorieën als het gaat om de sociale en middeldure huur. In de 

huisvestingsverordening kunnen ook wijzigingen ten aanzien van de woningvoorraadsamenstelling 

(zoals het splitsen, omzetten, samenvoegen van woningen) vergunning plichtig gemaakt worden. Dat 

kan zowel voor huur- als koopwoningen. Bij woningsplitsing wordt een zelfstandige woning in meerdere 

zelfstandige eenheden opgedeeld. Bij omzetting wordt een zelfstandige woning in meerdere 

onzelfstandige eenheden (vaak kamers) opgedeeld. Woningsplitsing is in de gemeente Schagen 

onlangs mogelijk gemaakt door het op te nemen in het parapluplan (het bestemmingsplan, BP), niet 

via een huisvestingsverordening. 

 

Doelgroepenverordening 

De doelgroepenverordening vormt in combinatie met het bestemmingsplan een wettelijke basis voor 

het doorvoeren van gemeentelijk woonbeleid in bestemmingsplannen. De verordening heeft alleen  

betrekking op nieuwbouw. Om de verordening toe te passen moet dit in het betreffende 

bestemmingsplan worden vastgelegd.  

In de doelgroepenverordening kan het volgende geregeld worden: 

- de maximale aanvangshuurprijs voor midden huurwoningen (sociale huur is helder volgens 

landelijke huurprijsregelgeving, sociale koop is in de wet vastgelegd, inclusief wijze van 

indexering); 

- de doelgroepen (aan de hand van inkomensgrenzen); 

- instandhoudingstermijnen: verzekering van instandhouding voor de daarvoor aangewezen 

doelgroepen gedurende een bepaalde periode (sociale huur en middenhuur minimaal 10 jaar, 

sociale koop 1 tot 10 jaar). 

In artikel 3.1 Wro is bepaald dat gemeenten in het bestemmingsplan ten behoeve van de 

uitvoerbaarheid van de in het bestemmingsplan opgenomen bestemmingen percentages van 

woningbouwcategorieën kunnen opnemen. Daarnaast kunnen in een exploitatieplan ook het aantal 

en de situering van desbetreffende woningen worden vastgelegd. De categorieën die de gemeente 

mag hanteren in het bestemmingsplan (en exploitatieplan) zijn nader bepaald in artikel 3.1.2 lid 1 Bro. 

De doelgroepenverordening wordt bij de invoering van de Omgevingswet opgenomen in het 

Omgevingsplan. De regels over woningbouwcategorieën in bestemmings- of exploitatieplannen in het 

tijdelijk deel van het omgevingsplan verwijzen echter nog wel naar de verordening of voor hun werking 

daarvan afhankelijk zijn. Het Ministerie is van mening dat de doelgroepenverordeningen bij 

inwerkingtreding van de Omgevingswet op artikel 4.1 Omgevingswet kunnen berusten en buiten het 

omgevingsplan mogen staan. Aangezien de meningen zijn verdeeld en de Omgevingswet al een 

aantal keer is uitgesteld is het advies om te onderzoeken of een doelgroepenverordening het juiste 

instrument is voor de gemeente Schagen. Het kan aan de orde zijn als er op als er op korte termijn 

besluiten moeten worden genomen over woningbouwinitiatieven (op niet gemeentelijke gronden), 

waarbij gemeente en ontwikkelende partijen niet via anterieure overeenkomsten de geambieerde 

ambities ten aanzien van betaalbare woningen waarmaken. 

 

Samenwerkingsafspraken met private partijen 

Als partijen meer betaalbare huur- of koopwoningen willen realiseren, kunnen zij op basis van 

vrijwilligheid onderling (privaatrechtelijke) afspraken maken en zo tot lokaal maatwerk komen. Met 

beleggers, ontwikkelaars of grootgrondeigenaren kan de gemeente, los van concrete bouwplannen, 

samenwerkingsafspraken maken. Uit jurisprudentie volgt dat gemeenten geen voorschriften mogen 

stellen die de publiekrechtelijke kaders doorkruisen. Om die reden mogen afspraken over een aantal 

thema’s niet privaatrechtelijk worden gemaakt: 

- Minimale woningkwaliteit (Bouwbesluit 2012). Wel over de woninggrootte/type.  

- Vergunningverlening (Wabo). Er kan niet privaatrechtelijk worden afgesproken dat de 

gemeente de vergunning verleent of dat de gemeente andere termijnen of criteria hanteert 

dan zijn vastgelegd in de Wabo. 
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- Woningtoewijzing (Huisvestingswet). Er kan privaatrechtelijk geen afspraak gemaakt worden 

over toewijzing aan personen uit de beoogde doelgroep (is publiekrechtelijk). 

Samenwerkingsafspraken met ontwikkelende partijen creëren commitment over de bouwopgave, 

maar langdurige beschikbaarheid van betaalbare woningen voor de doelgroep zijn niet 

gegarandeerd zonder aanvullend instrumentarium. Het advies is om dit instrument niet toe te passen. 

 

KoopLater 

Bij huurkoopconstructies (zoals KoopLater) kan de woning voor een afgesproken eerste periode 

gehuurd worden, voordat overgegaan wordt op koop. Vooraf wordt met de toekomstige kopers de 

koopsom contractueel vastgelegd. Gaat de bewoner op een bepaald moment over tot koop, dan 

wordt een deel van de maandelijkse huur van de beginperiode bij de notaris verrekend met de 

koopsom, waardoor de hypotheek lager wordt. Zeker wanneer de huizenprijzen sterk stijgen heeft de 

koper een gunstige deal. Dalen de huizenprijzen, dan is de aankoop voor de koper minder gunstig 

(gelet op de vooraf bepaalde koopsom). Huurkoopconstructies dragen wel bij aan de bouw van 

goedkope koopwoningen, maar niet aan langdurig behoud voor de doelgroep. Koopconstructies die 

aan beide doelstellingen tegemoetkomen (zoals KoopGarant en erfpacht) liggen daardoor meer voor 

de hand. Het advies is om dit instrument niet toe te passen. 

 

Compensatiefonds sociale woningbouw 

Er zijn gemeenten die gelijktijdig met de beleidsregels ten aanzien van de bouw van sociale huur (en/of  

koop) woningen een compensatiefonds instellen. Uitgangspunt is dan nog steeds dat een 

ontwikkelende partij een bepaald percentage sociale huur/koopwoningen in het programma 

opneemt. Maar als een ontwikkelaar gegronde redenen heeft waardoor niet aan een minimum 

percentage kan worden voldaan (bijvoorbeeld een complexe inbreidingslocatie, programma leent 

zich niet voor de beoogde locatie of een klein programma), kan een financiële compensatie worden 

gevraagd (doorgaans een bepaald bedrag per woning). Dit wordt gestort in een gemeentelijk fonds 

dat kan worden aangewend om elders alsnog de benodigde goedkope woningen te realiseren. Een 

compensatiefonds geeft alleen garantie dat een financiële bijdrage wordt geleverd voor de bouw van 

een goedkope en/of betaalbare huur‐ of koopwoning (maar geen garantie dat deze woningen ook 

daadwerkelijk gebouwd worden). In de praktijk komt het vaak voor dat ontwikkelaars geneigd zijn om 

de financiële bijdrage te betalen (om zodoende geen goedkope/ betaalbare woningen te hoeven 

bouwen). Het advies is om de haalbaarheid en werking van dit instrument te onderzoeken in 

combinatie met de nota grondbeleid.  

 

Wooncoöperatie 

Wooncoöperaties (niet te verwarren met de woningcorporatie) zijn initiatieven die geïnteresseerd zijn in 

collectief wonen met eigen zeggenschap over hun directe woonomgeving, meestal vormgegeven in 

een vereniging (zonder winstoogmerk). De laatste tijd is het een concept in opkomst, omdat het ook 

een mogelijkheid is om een woning betaalbaar te realiseren en te behouden. Vaak gaat het om een 

collectief van woningzoekenden die samen een complex (soms bestaand, vaak in aanbouw) gaan 

bewonen. De financiering komt deels vanuit bewoners zelf, deels van andere partijen (vaak een bank 

en/of gemeente). De leden van de coöperatie die er gaan wonen, betalen maandelijks huur waarmee 

de hypotheek wordt afbetaald en het onderhoud wordt betaald. Het advies is om dit instrument niet 

toe te passen en wel om de volgende redenen: het vergt een lang voortraject om voldoende 

gegadigden te vinden, de Nederlandse banken zijn vooralsnog terughoudend over financiering en er is 

onzekerheid over de gevolgen als een of meerdere leden verhuizen en uit de coöperatie stappen. 
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7. Conclusie, advies en planning 
In de aanleiding wordt de volgende vraag gesteld:  

“(…) welke mogelijkheden zijn er om de koopsom van woningen te verlagen door middel van gedeeld 

eigendom en/of al dan niet de tijdelijke uitgifte van grond in erfpacht”  

De achtergrond van deze vraag waren onder andere de constateringen dat de woningnood in 

Schagen hoog is, het aanbod aan sociale koopwoningen laag en de bereikbaarheid van deze sociale 

koopwoningen beperkt. Uit de notitie blijkt dat dit ook geldt voor sociale huurwoningen en in mindere 

mate voor middenhuur woningen.  

7.1. Conclusie 

De schaarste op de woningmarkt is ernstig en duurt naar verwachting nog jaren, de woningnood is 

hoog en de markt is krap. Nieuwe woningen worden in kostprijs duurder door toegenomen 

kwaliteitseisen, bouwkosten en schaarser worden van bouwgrond. De prijzen van woningen zijn hoog 

door meer omstandigheden dan de schaarste alleen (bijvoorbeeld bouwkosten, leencapaciteit, fiscale 

mogelijkheden). Er zijn vooral goedkope- en betaalbare woningen nodig, die geschikt zijn voor starters 

en doorstromers met een laag- of middeninkomen.  

 

Kleine woningen kunnen een waardevolle aanvulling zijn op de woningvoorraad die daarmee meer 

gedifferentieerd wordt. Door afnemende huishoudensgrootte, huishoudverdunning en compactere 

apparatuur voorzien kleine woningen ook op termijn in een behoefte. Kleine woningen zijn geschikt 

voor starters, oudere senioren en specifieke bewoners uit aandachtsgroepen.   

 

Volgens de uitgangspunten van de gebruikte benaderingen (samengevat in tabel 6) kunnen type A 

goedkope koopwoningen in de gemeente Schagen gezien de kosten net niet gerealiseerd worden. 

Marktconforme goedkope gangbare woningen tussen € 228.000 en € 252.000 zijn wel realiseerbaar, 

maar niet op elke locatie. Vermoedelijk gebeurt dit beperkt omdat: 

- er wordt vastgehouden aan de gangbare grootte van een woning; 

- er wordt vastgehouden aan woningen met kap in plaats van woningen met een plat dak; 

- bouwconceptwoningen nog niet actief als oplossing worden gestimuleerd; 

- er niet altijd voldoende aantallen per project worden geproduceerd. 

 

Voor een deel van de starters is een goedkope woning op de grens van € 220.000 niet relevant omdat 

hun maximale leenbedrag daar onder ligt. Sommigen van hen blijven langdurig in een lage 

inkomenspositie, anderen groeien door naar hogere inkomens. Verwachte groei van het inkomen of 

juist het uitblijven ervan vraagt maatwerk bij ondersteuning. Voor een ander deel van de starters is de 

grens voor goedkope koop ook niet relevant, omdat ze meer kunnen en willen betalen dan de 

€ 220.000. Voor hen zit het probleem juist bij de eerstvolgende bovengrens van het bouwproject. Die 

kan te hoog zijn. De spreiding in inkomens en daaraan gekoppelde vraag zou daarom moeten worden 

beantwoord door een adequate spreiding in aanbod (differentiatie per project). Het bestaande 

instrument starterslening blijft ingezet worden als mogelijkheid om koopwoningen voor starters beter 

bereikbaar te maken. 

 

Lage middeninkomens vallen met hun inkomen tussen de wal en het schip: te veel inkomen voor een 

sociale huurwoning, te weinig inkomen voor een koopwoning. Zij benutten het beperkte aanbod aan 

goedkope koopwoningen.  

 

Een deel van de genoemde instrumenten om de betaalbaarheid van de woningvoorraad te 

verbeteren en te behouden voor de toekomst wordt al door de gemeente gebruikt: anterieure 

overeenkomsten, de zelfbewoningsplicht bij nieuwbouw, het anti-speculatiebeding, de starterslening en 

het grond(prijs)beleid. Met de laatste twee instrumenten kan de koopsom van sociale koop - en 

middenhuur woningen worden verlaagd (‘gereguleerd’). Het reguleren van de grondprijs voor deze 

woningcategorieën gaat altijd in combinatie met een anti-speculatie beding.  

 

Voor de andere te gebruiken instrumenten wordt in de volgende alinea’s aangegeven of, hoe en 

wanneer deze worden ingezet. 
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7.2. Advies verbetering betaalbaarheid  

Op grond van de bevindingen in deze notitie wordt geadviseerd om bij nieuwbouwprojecten in te 

zetten op gedifferentieerdere koopprijsgrenzen door duidelijk begrensde en gekwantificeerde 

segmenten met een gedifferentieerd aanbod. Daarmee ontstaan er betere mogelijkheden om 

tegemoet te komen aan de spreiding in de vraag. Daarnaast wordt geadviseerd: 

- Om vooral in te zetten op marktconforme kleine woningen; 

- Om in te zetten op efficiënte bouwconceptwoningen (twee lagen met plat dak) voor dit deel 

van de markt en die ook voldoende massa te laten produceren, zodat de prijs laag kan blijven.  

- Om het bestaande instrument ‘starterslening’ te handhaven (maximale koopprijs op € 284.000, 

maximale bijdrage € 35.000, vanaf juni 2022). 

- Om KoopGarant van de Wooncompagnie te ondersteunen en daarvoor ruimhartige afspraken 

vast te leggen in de prestatieafspraken. 

- Om in anterieure - dan wel koopovereenkomsten met ontwikkelende partijen niet alleen een 

zelfbewoningsplicht (instandhoudingsplicht/termijn) op te nemen voor sociale koopwoningen, 

maar ook voor sociale huur- en middenhuur woningen. Dit zorgt ervoor dat deze bepalingen 

worden opgenomen in de koop- aanneemovereenkomst en betreffende woningen 

gedurende een periode minimaal 15 jaar behouden blijven in de sociale - respectievelijk 

middenhuur woningvoorraad in Schagen. 

- Om te onderzoeken of het mogelijk is om een inkomenstoets toe te passen bij verkoop van 

sociale koopwoningen en bij toewijzing van middenhuur woningen en dit op te nemen in alle 

anterieure- en koopovereenkomsten met ontwikkelende partijen. 

 

De Huisvestingswet 2014 geeft gemeenten mogelijkheden om te sturen op het gebruik van bestaande 

woningen (via de woonruimteverdeling voor sociale huur en middenhuur). Via deze wet is de verdeling 

van schaarse woningen te reguleren. Uitgangspunt bij deze verdeling is het principe van vrije vestiging 

van EU-burgers. Die mag alleen ingeperkt worden als er sprake is van onevenwichtige en 

onrechtvaardige gevolgen van schaarste aan woningen. Dit moet worden aangetoond, alvorens een 

Huisvestingsverordening kan worden ingesteld. Via een vergunningstelsel kan de gemeente vastleggen 

aan welke doelgroepen sociale huurwoningen mogen worden toegewezen. In beperkte mate mag 

daarbij binding met de regio als eis worden opgenomen. Dit (woningmarkt)onderzoek wordt 

uitgevoerd om te kunnen adviseren over het al of niet inzetten van dit instrument. 

 

Opkoopbescherming (de zelfbewoningsplicht in bestaande bouw) is een kansrijk instrument om de 

betaalbaarheid van de woningvoorraad voor de nabije toekomst te garanderen. Dit is alleen mogelijk 

als het wordt vastgelegd in de Huisvestingsverordening en er is aangetoond dat er sprake is van 

schaarste of doordat het opkopen en verhuren van goedkope en betaalbare woningen een negatief 

effect heeft op de leefbaarheid. Het is nu niet aangetoond of dat aan de orde is in de gemeente 

Schagen. Dit onderzoek wordt in Q4 uitgevoerd (zie de bovenstaande alinea).  

 

De gemeente moet op korte termijn besluiten nemen over woningbouwinitiatieven (op niet 

gemeentelijke gronden), waarbij gemeente en ontwikkelende partijen waarschijnlijk niet via anterieure 

overeenkomsten de geambieerde ambities ten aanzien van betaalbare woningen kunnen 

waarmaken. Een doelgroepenverordening in combinatie met het bestemmingsplan vormt een 

wettelijke basis voor het doorvoeren van gemeentelijk beleid en ambities. Zoals aangegeven valt dit op 

termijn onder de Omgevingswet. Aangezien de invoering al een aantal keer is uitgesteld, stellen wij 

voor om te onderzoeken of een doelgroepenverordening op dit moment het juiste instrument is voor de 

gemeente Schagen en leggen wij dit voor aan de portefeuillehouder. 

 

In de Omgevingsvisie wordt als doel aangegeven dat van 30-40% van de nieuwbouwwoningen 

minimaal een kwart sociale huur moet zijn. Als een ontwikkelaar gegronde redenen heeft waardoor niet 

aan het minimum percentage van sociale huur kan worden voldaan (bijvoorbeeld een complexe 

inbreidingslocatie, programma leent zich niet voor de beoogde locatie of te kleine plannen), kan een 

financiële compensatie worden gevraagd (doorgaans een bepaald bedrag per woning). Dit wordt 

gestort in een gemeentelijk fonds dat kan worden aangewend om elders alsnog de benodigde 

goedkope huurwoningen te realiseren, zodat het doel op het totale woningbouwprogramma wel 

wordt behaald. De invoering van een Sociaal Vereveningsfonds wordt onderzocht in combinatie met 

de nota grondbeleid.  
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7.3. Planning en acties 

 

Omschrijving advies Wie Wanneer 

Bij nieuwbouw inzetten op gedifferentieerdere koopprijsgrenzen door 

duidelijk begrensde en gekwantificeerde segmenten met een 

gedifferentieerd aanbod, marktconforme kleine woningen en efficiënte 

bouwconcepten. 

Programma 

Manager 

Project- 

leider 

Continu 

Starterslening inzetten.  Continu 

Ondersteunen Wooncompagnie met KoopGarant. Portefeuille 

houder 

Prestatie- 

Afspraken 

Zelfbewoningsplicht (instandhoudingsplicht/termijn) in anterieure 

overeenkomsten uitbreiden met bepaling voor sociale- en midden 

huurwoningen. 

Project- 

leider 

Direct 

Onderzoek inkomenstoets bij verkoop sociale koopwoningen en bij 

toewijzing van middenhuur woningen. 

Strategisch 

adviseur 

Wonen 

Q4 2022 

Uitvoeren woningmarktonderzoek inclusief vaststellen schaarste.  Strategisch 

adviseur 

Wonen 

Q4 2022 

Opstellen Huisvestingsverordening (inclusief Opkoopbescherming), 

voorwaardelijk: vaststelling schaarste uit woningmarktonderzoek. 

Strategisch 

adviseur 

Wonen 

Q1 2023 

Voorleggen aan portefeuillehouder of een doelgroepenverordening 

het juiste instrument is voor de gemeente Schagen. 

Strategisch 

adviseur 

Wonen 

Q1 2023 

Onderzoek of Sociaal Vereveningsfonds kan worden opgezet in 

combinatie met de nota grondbeleid.  

 

Strategisch 

adviseur 

Wonen 

Q4 2022 – 

Q1 2023 
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Bijlage 1 Overzicht tabellen 
 

Omgevingsvisie Schagen, prijspeil 2021 

 

 
 

Omgevingsvisie Schagen, prijspeil 2022 

 

 

 

Voorstel tot actualisatie Omgevingsvisie Schagen, prijspeil 2022 

 

 

2021 Koop Huur Inkomen Hypotheek

Goedkoop Tot € 210.000 Tot € 442,46

Betaalbaar € 442,46 tot € 752,33

Sociaal Tot € 752,33 Tot € 40.024 Tot € 172.757

Laag middelduur € 210.000 tot € 250.000 € 752,52 tot € 850 Vanaf € 40.024 Vanaf € 172.757

Midden middelduur € 250.000 tot € 350.000 tot tot

Hoog middelduur € 350.000 tot € 450.000 € 850 tot € 1.000 € 72.000 € 394.900

Duur Vanaf € 450.000 Vanaf € 1.000 Vanaf € 72.000 Vanaf € 394.900

2022 Koop Huur Inkomen Hypotheek

Goedkoop Tot € 220.000 Tot € 678,66

Betaalbaar € 220.000 tot € 250.000 € 678,66 tot € 763,47

Sociaal Tot € 763,47 Tot € 40.765 1p-hh

Tot € 45.014 mp-hh

Tot € 180.000 1p-hh

Tot € 200.000 mp-hh

Laag middelduur € 250.000 tot € 350.000 € 763,47 tot € 850 Niet hoger dan € 48.000 1p-hh

Niet hoger dan € 55.000 mp-hh

Tot € 210.000 1p-hh

Tot € 240.000 mp-hh

Hoog middelduur € 350.000 tot € 450.000 € 850 tot € 1.000 Tussen € 48.000 en € 57.000 1p-hh

Tussen € 55.000 en € 76.000 mp-hh

Tot € 250.000 1p-hh

Tot € 380.000 mp-hh

Duur Vanaf € 450.000 Vanaf € 1.000 Hoger dan € 57.000 1p-hh

Hoger dan € 76.000 mp-hh

Vanaf € 380.000

2022 Koop Huur Inkomen Hypotheek

Goedkoop Tot € 220.000 Tot € 442,46

Betaalbaar € 442,46 tot € 763,47

Sociaal Tot € 763,47 Tot € 40.765 1p-hh

Tot € 45.014 mp-hh

Tot € 178.618 1p-hh

Tot € 197.236 mp-hh

Laag middelduur € 220.000 tot € 250.000 € 763,47 tot € 850 Vanaf € 40.765 en € 45.014 Vanaf € 178.618 en € 197.236

Midden middelduur € 250.000 tot € 350.000 tot tot

Hoog middelduur € 350.000 tot € 450.000 € 850 tot € 1.000 € 76.000 € 380.578

Duur Vanaf € 450.000 Vanaf € 1.000 Vanaf € 76.000 Vanaf € 380.578


