
 

 

Evaluatie Verordening Starterslening Gemeente Schagen  

maart 2022 

 

In september 2018 heeft de gemeente Schagen de ‘Verordening Starterslening Gemeente Schagen 

2018’ vastgesteld om starters in de gemeente Schagen een steuntje in de rug te bieden bij de koop 

van een eerste woning. In de verordening is de maximale koopsom voor een woning waarvoor een 

starterslening kan worden aangevraagd vastgesteld op €225.000 kosten koper. Dit bedrag is inclusief 

verbeterkosten. De maximale bijdrage van een starterslening mag maximaal 20% van de kostengrens 

zijn. Dit is gemaximeerd op een bedrag van €35.000. 

 

De uitvoering van de startersleningen is door de gemeente Schagen belegd bij de Omgevingsdienst 

Noord-Holland Noord (OD NHN). Het toekennen van de startersleningen is belegd bij de SVn, deze 

organisatie voert ook een inkomenstoets uit. Uit cijfers van de OD NHN (zie figuur 1) blijkt dat vanaf 

met name 2021 het aantal aanvragen van startersleningen is afgenomen. De Omgevingsdienst geeft 

aan steeds vaker van inwoners te horen dat voor de maximale koopsom van €225.000 geen of zeer 

weinig woningen in de gemeente te koop staan. Een rondgang op de website funda.nl op 15 maart 

2022 bevestigt dit beeld. Van de 92 te koop staande woningen komen slechts vier woningen in 

aanmerking voor de starterslening. Veelal zijn de vraagprijzen op of net onder het maximale niveau 

dat voor startersleningen geldt. Daarmee rijst de vraag of alle 4 de woningen wel in aanmerking voor 

een starterslening omdat gemiddeld 86% van de woningen boven de vraagprijs verkocht worden 

(NVM 2022). Overigens kan het door de Rijksoverheid afschaffen van overdrachtsbelasting voor 

starters tot 35 jaar per 1 januari 2021 ook een reden zijn dat het aantal aanvragen in 2021 is 

afgenomen.  

Het aantal aanvragen en toekenningen verschilt, dat kan doordat een aantal leningaanvragen nog 

niet zijn toegekend door de SVn, doordat een aanvrager zich terugtrekt of doordat een aanvrager 

niet aan de inkomenstoets voldoet die de SVn uitvoert. 

 

Figuur 1: Aantal aanvragen en toewijzingen startersleningen gemeente Schagen 

Jaartal Aantal aanvragen 
ontvangen bij OD NHN 

Aantal startersleningen 
toegekend door SVn 

2019 24 13 

2020 18 10 

2021 8 11 

2022 4 1 
Bron: Omgevingsdienst Noord-Holland Noord 2022 
 
De geluiden die de OD NHN opvangt van inwoners zijn in de woningmarktcijfers terug te vinden. Uit 

cijfers van NVM (zie figuur 2) blijkt dat een tussenwoning eind 2021 voor €310.000 van eigenaar 

wisselde. Een jaar eerder was dit bedrag €246.000. Een hoekwoning en appartement werden eind 

2021 respectievelijk voor €325.000 en €299.000 verkocht. Een jaar eerder lagen die bedragen nog 

een stuk lager, namelijk op €283.000 voor hoekwoningen en €257.000 voor appartementen.  

Het indexeren van de maximale koopsom is een bevoegdheid van het college. Indexatie heeft sinds 

de vaststelling van de verordening eind 2018 niet plaatsgevonden. Wel is in 2020 het budget voor 

startersleningen samen met het budget voor duurzaamheidsleningen met ruim 5,5 miljoen 

verhoogd.  



 

 

Figuur 2: Transactieprijs van verschillende type woningen Kop van Noord-Holland 2020/2021 

 
Bron: NVM rapport Kop van Noord-Holland, inclusief de West-Friese gemeenten maart 2022 
 

Een indexatie van de maximale koopsom is gewenst. Door gestegen huizenprijzen voldoen zeer 

weinig woningen aan de eis van een maximale koopsom van €225.000, voor het afsluiten van een 

starterslening. Een vergelijking met andere gemeenten in de Kop van Noord-Holland en gemeenten 

die tot de regio Noord-Holland Noord (zie figuur 3) behoren, laat zien dat de maximale koopsom per 

gemeente sterk verschilt. De gemiddelde waarde ligt rond de €290.000. 

Uit cijfers van het CBS blijkt dat de woningenprijzen in de Kop van Noord-Holland in de periode van 

eind 2017 tot eind 2021 met ongeveer 56% zijn gestegen. Deze indexatie 1 op 1 doorvoeren leidt tot 

een stijging van de maximale koopsom naar €351.000. 

Steeds meer gemeenten koppelen de maximale koopsom voor de starterslening aan (een percentage 

van) de hoogte van de Nationale Hypotheek Garantie (NHG). De maximale hoogte van een woning 

die voor NHG in aanmerking komt ligt per 1 januari 2022 op €355.000. Voorbeelden van gemeenten 

die een koppeling met de NHG maken zijn Hollands Kroon (75%), Drechterland (85%), Stede Broec 

(85%), Opmeer (80%) en Koggenland (80%). Het voordeel van deze koppeling is dat de hoogte van de 

maximale koopsom van de starterslening meebeweegt met de indexatie van de NHG. Om deze 

koppeling voor de starterslening van de gemeente Schagen mogelijk te maken is een aanpassing van 

de verordening noodzakelijk.  

 

Figuur 3: Overzicht starterslening verordeningen in gemeenten Noord-Holland Noord 2022 

Regio Gemeente Maximale koopsom Maximaal leenbedrag 

Kop gemeenten: Den Helder €225.000 €35.000 

 Hollands Kroon €266.250 €35.000 

 Texel €355.000 €40.000 

 Schagen €225.000 €35.000 

NHN gemeenten: Opmeer €284.000 €35.000 

 Dijk en Waard - - 

 Medemblik €355.000 €35.000 

 Koggenland €284.000 €40.000 

 Drechterland €301.750 €35.000 

 Stede Broec €301.750 €35.000 

 Enkhuizen €250.000 €35.000 

 Hoorn (tot € 250.000) €250.000 €50.000 

 Hoorn (€ 250.000 tot € 355.000) €355.000 €30.000 

 Bergen €292.500 €30.000 

 Castricum €355.000 €30.000 

 Alkmaar €248.000 €49.600 

 Heiloo - - 

 Gemiddelde €289.883 €36.640 

Bron: SVn maart 2022 



 

 

Naast indexering van de maximale koopsom is het ook mogelijk om het maximale leenbedrag te 

indexeren. Het maximale leenbedrag is het bedrag dat een starter maximaal kan bijlenen. Deze 

indexatie is een bevoegdheid van de gemeenteraad. Rekenend met de 56% prijsstijging van het CBS 

in de periode eind 2017 tot eind 2021 zou een indexering van het maximale leenbedrag op €54.600 

uitkomen.  

Uit een vergelijking met andere gemeenten in Noord-Holland Noord blijkt dat de maximale hoogte 

van een starterslening gemiddeld op €36.640 ligt. Het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting (SVn) geeft 

aan dat landelijk de gemiddelde hoogte van een starterslening tussen de €30.000 en €35.000 ligt. De 

SVn raadt aan het maximale leenbedrag niet boven de € 50.000 te laten uitkomen.  

 

Advies 

De starterslening is als steuntje in de rug bedoeld om de aankoop van een eerste woning mogelijk te 

maken. Starters staan aan het begin van hun wooncarrière. We kunnen er daarom van uitgaan dat 

een starter niet de duurdere tussenwoning/hoekwoning of appartement koopt, maar juist de 

kleinere en goedkopere woning aanschaft. Een stijging van de maximale koopsom met 56% is 

daarom niet wenselijk. Een stijging naar 80% van de NHG is wel wenselijk en ligt ook meer in lijn met 

andere gemeenten in Noord-Holland Noord. De maximale koopsom komt hiermee op €284.000 te 

liggen. 

Indexatie van het maximale leenbedrag is gewenst, maar niet richting €55.000. Een indexatie naar 

€40.000 of €45.000 is meer in lijn met de andere gemeenten in Noord-Holland Noord. 

 

Voorstel: 

- Pas de verordening aan en koppel de maximale koopsom aan 80% van de NHG. Dit zorgt 

ervoor dat de maximale koopsom ‘automatisch’ jaarlijks meebeweegt met de NHG. Dit is 

bovendien een efficiencyslag, omdat de maximale koopsom niet jaarlijks apart via het college 

geïndexeerd hoeft te worden. Gezien de ambtelijke capaciteit kan een raadsvoorstel eind 

2022 of begin 2023 uitgewerkt worden. In dit voorstel wordt ook een indexatie van het 

maximale leenbedrag meegenomen. 

- Laat het college vooruitlopend op de aanpassing van de verordening de maximale koopsom 

van de starterslening indexeren naar €284.000 (80% van NHG). 

 


