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1. FEITEN

Woningmarkt Roosendaal zit op slot:

Periode 2005-2008 1.000 transacties per jaar.

Periode 2009 596 transacties.

Periode 2010 564 transacties.

Periode 2011 503 transacties. Daling van 11 %.

Aantal transacties tot koopsom € 200.000,--.

2010 322,
2011 277.
Daling van 14 %.

Bron: cijfers woningmarktcijfers.nl (gegevens kadaster).

Verkopers wachten met kopen tot de eigen woning is verkocht. Dus dient de doorstroming
van de markt van onderuit gestimuleerd te worden/op gang te komen.

Behoefte uit de markt voor startersleningen is zeer groot, zoals is gebleken: budget 2012
was eind januari al volledig aangesproken!!!

Gegevens/feiten uit het verleden inzake verstrekte startersleningen:

2010:

Budget: € 750.000,--.

42 leningen verstrekt.

Bijdrage van rijk, gemeente en provincie.

In geheel 2010 heeft men leningen verstrekt.

Was op dat moment ook weinig bekend over de mogelijkheden bij de starters.

2011:

Budget: € 700.000,--.

31 leningen verstrekt.

Bijdrage van rijk, gemeente en provincie.

innen 3 maanden uitgeput,
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2012;

Budget: 450.000,--.

12 aanvragen.

Reeds 9 getoetst en akkoord.

Binnen 3 weken uitgeput.

Volledig voor gemeente gefinancierd.

Bron: gemeente Roosendaal, Jolien de Brabander - Giesbertsen (telefonisch onderhoud d.d.
13-03-2012).

Het eerste dominosteentje moet vallen!!!

. STARTERSLENING KOST DE OVERHEID NIETS!!!

(bezien vanuit de totale overheid, lokaal en landelijk samen).

Uitgangspunten:

Rente 4,25%.

Gemiddelde koopsom € 160.000,--k k.
Bedrag starterslening € 30.000,--.

Bij een starterslening hoeft de starter de eerste drie jaar geen aflossing en rente te betalen
over het bedrag van de starterslening.

Het uitstel van de aflossing is een sigaar uit eigen doos. De starter zal vanaf het vierde jaar
zelf moeten gaan aflossen.

Het feit dat de starter de eerste drie jaar geen rente moet betalen, leidt tot de volgende
berekening:
€ 30.000,-- x 4,25%= € 1.275,-- per jaar.

Over drie jaar: €1.275,~x3=€3.835,~-

(P.s. De gemeente kan de gelden wellicht goedkoper aantrekken tegen een rente van 2,6%.
€ 30.000,-- x 2,6%= € 780,-- per jaar x 3 € 2.340,--).

Echter

o Als de starter geen rente betaalt over de starterslening (€ 3.825,--) dan heeft hij over dit
bedrag ook geen hypotheekrente aftrek, hetgeen voor de landelijke overheid leidt tot
besparing van circa € 3.825,-- x 30% = € 1.147,--, zodat de NETTO KOSTPRIJS voor
de starterslening uitkomt op € 3.825,-- -/- € 1.147,-- =€ 2.678,--

¢ Bijkomend direct voordee] voor de landelijke overheid is de overdrachtsbelasting:
€ 160.000,-- x 2% = € 3.200,-- belasting !!

(wellicht straks na 1 juli: € 160.000,-- x 6% = € 9.600,--belasting !!).
De netto kostprijs voor de starterslening komt nu inmiddels uit op € 2.678,-- -/-
€ 3.200,-- = € 522,-- WINST!!!



e Bijkomend voordeel is dat bij een gemiddelde aankoop/verhuis in dit segment een
gemiddelde spin-off besteding gepaard gaat van circa € 10.000,-- (verbouwing,
inrichting, stoffering, etc.)

Deze € 10.000,-- bevat ook weer B.T.W.: € 1.600,-- belasting te ontvangen door de
landelijke overheid.

De netto kostprijs voor de starterslening komt nu inmiddels uit op € 522,-- + € 1.600,--
=€ 2.122,-- WINST!!

o Dus: lokaal en landelijk samen bekeken kost de starterslening de overheid absoluut
NIETS. Sterker nog de starterslening levert op!!!

» Bijkomend voordeel: loonbelasting etc. dat begrepen is in het bedrag van de spin-off
besteding.

¢ Vanwege de doorstroming en verdere verkopen, ook overdrachtsbelasting en B.T.W.
effect bij deze transacties.

e Doordat woningen door de starterslening gemakkelijker verkocht worden, kunnen
waarschijnlijk voormalige starters (periode 2007-2011) hun woning gemakkelijker
verkopen, waardoor er wellicht minder probleemsituaties ontstaan.

e Om continuiteit te waarborgen, gelijkheid te creéren ten opzichte van meerdere starters
is het wellicht noodzakelijk dat er een flink budget beschikbaar komt (voorbeeld voor
66 starters), zodat niet de situatie ontstaat dat er gedurende twee maanden
startersleningen beschikbaar zijn, daarna weer niet, daarna weer wel, ....

. LOKAAL EFFECT EN BELANG VOOR DE GEMEENTE ROOSENDAAL.

» Doordat de starterswoning verkocht wordt, krijgt men doorstroming op de
woningmarkt (het domino effect).

e Door meer verkopen komt een gunstiger, vriendelijker beeld van de woningmarkt
(minder aanbod), hetgeen de gehele markt ten goede kan komen.

e Behoud van de koper/starter in Roosendaal. Behoud van deel van de jonge bevolking
met wellicht toekomst perspectief (die anders wellicht naar andere steden zouden
uitwijken).

o Effect op de Roosendaalse economie: spin-off: makelaardij, notariaat, bankwezen,
gemeente, winkels met inrichting, stoffering, bouw, bouwmarkten, ...... etc.

e Er gebeurt in elk geval IETS!!!

o Stel budget startersleningen € 2.000.000,-- : € 30.000,-- per starterslening resulteert in
66 startersleningen. Als elke starterslening een spin-off investering met zich meebrengt
van € 10.000,-- praten we over een totale economische impuls van € 660.000,-- inclusief
B.T.W. Dit resulteert in een netto economische impuls van € 554.000,-- exclusief
B.T.W. Denk in deze aan werkgelegenheid, ..... etc.

. CONCLUSIE I~
<
Deze laten wij graag aan u over....... $ f b

Roosendaal, 13 maart 2012



Disclaimer:

Dit document/idee is opgesteld door de heer L. van der Eijken van Ludo van der Eijken
Makelaardij O.G. te Roosendaal en de heer B. van Dijk van Bob van Dijk Makelaardij te
Roosendaal, beiden op persoonlijke titel.

Het document is enkel bedoeld als praatstuk/aanzet tot ...

Het beoogt geen onderzoeksrapport en/of wetenschappelijk document te zijn en aan de inhoud
van dit document kunnen geen rechten worden ontleend.

Dit document is niet bestemd voor publicatie en/of verspreiding zonder schriftelijke
voorafgaande toestemming van de opstellers.
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